Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Dekpol Deweloper Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w Pinczynie
za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku
Nazwa i siedziba sporzadzajacego sprawozdanie finansowe (jednostki dominujgcej nizszego szczebla,

jednostkg dominujgcg wyzszego szczebla sporzadzajgcg skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest
Dekpol S.A.):

DEKPOL DEWELOPER Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sad Rejestrowy, nr rejestru:

Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000758272

Gtéwnym udziatowcem Spotki jest DEKPOL S.A.
Spodtka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 592-227-52-51 oraz numer REGON 381840584.

Czas trwania Spétki:

Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dziatalnos$ci:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki wg KRS sa:

Nazwa PKD
Reallzaclja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem PKD — 41.1.7
budynkdéw
R.obo'ty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i PKD — 41.20.7
niemieszkalnych
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD -68.10.Z
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi PKD - 68.20.Z
Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD-68.32.Z
Wykonywanie robét budowlanych wykriczeniowych PKD—-43.3
D2|a’f'aln’osc flrm centralnych (Hea offices) i holdingéw, z wytgczeniem PKD — 70.10.7
holdingéw finansowych
Pozostate .doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j i PKD — 70.22.7
zarzadzania
Pozostate specjalistyczne roboty budowalne PKD-43.9

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami PKD -68.31.Z




Struktura wtasnosci

Spétka wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol S.A i jest Spotkg bezposrednio zalezng od Dekpol
S.A. Dekpol S.A. posiada 100% udziatéw w Dekpol Deweloper Sp. z o.0.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. w sktad Grupy Deweloper wchodzity ponizsze spotki zalezne:
1. Dekpol Inwestycje Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Rokitki Sp.k.

Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pastelowa Sp.k.

Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Development Sp.k.

Dekpol Pszenna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Dekpol Pszenna Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa

Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Mysliwska Spotka komandytowa

Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

NV REWN

Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Grano Resort Spodtka

Komandytowa

9. Dekpol Inwestycje Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia SOL MARINA Spédtka
Komandytowa

10. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Neo Jasien Spétka Komandytowa

11. Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciag WBH Spétka Komandytowa

12. Dekpol Inwestycje Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sobieszewo Development Spdtka
Komandytowa

13. Nordic Milan Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

14. Dekpol Inwestycje Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Braniborska Spotka komandytowa

15. Smartex spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Na dzied 31 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig jest
komandytariuszem spétek: Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska
Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. (dawniej Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle
Zielone Sp. k.), Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina
Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH
Sp. k., posiadajac w tych spoétkach 99,5% udziatdéw w zyskach i stratach, a 0,5% udziatu w zyskach i
stratach posiada Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. bedacy komplementariuszem tych spétek.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do 21 grudnia 2020 roku byt komandytariuszem spétki Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. posiadajgc w tej spotce 49,9% udziatu w zyskach i stratach, a 0,1% udziatu
w zyskach i stratach posiadat Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tej spotki.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem spétki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. posiadajac
w tej spotce 99,5% udziatu w zyskach i stratach, natomiast Dekpol Pszenna Sp. z o.0. bedacy
komplementariuszem tej spotki posiada 0,5% udziatu w zyskach i stratach, z zastrzezeniem do dnia 12
lipca 2020 roku, iz zysk przypadajacy do podziatu pomiedzy spétki z Grupy Dekpol jest pomniejszany o
kwote 500 zt, przypadajacg tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi spétki. W dniu 13
lipca 2020 roku spotka BSWW Trust Sp z 0.0. wystgpita jako komandytariusz ze spotki Dekpol Pszenna
Sp z 0.0. Sp.k i zaprzestata posiadania udziatu w zyskach.



Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 100% udziatéw w spdtkach Nordic Milan Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna
Sp. z 0.0. i Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

W dniu 26 marca 2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. objat udziaty Mineral Group Sp. z 0.0. —
podmiotu powotanego w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwaniem i wydobywaniem
surowcow mineralnych. Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. posiada 50 sposrdd 101 udziatéw w kapitale
zaktadowym tej spotki (wynoszgcym 5.000 ztotych).

Do dnia 22 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiadat 62,3% udziatéw w Smartex Sp. z
0.0. oraz prawo do nabycia 37,7% udziatéw Smartex Sp. z 0.0. W dniu 22 grudnia 2020 roku Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. odkupit od Zbigniewa Andrzeja Korzeniowskiego 93 udziaty i tym samym stat sie
jedynym wspdlnikiem Smartex Sp z o.o.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki funkcjonuje
w nastepujgcym skfadzie:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Sebastian Barandziak Prezes Zarzadu
Sebastian Leszczynski Wiceprezes Zarzadu
Rafat Dietrich Cztonek Zarzadu

Powigzania osobowe z innymi spotkami, w ktérych Pan Mariusz Tuchlin (petnigcy funkcje Prezesa
Zarzadu Dekpol S.A., posiadajgcego 100% udziatdbw Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.) jest znacznym
udziatowcem wg stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Nazwa Spétki KRS Charakter powigzania Informacje o Spéice

- 98% udziatéw nalezy do
Mariusza Tuchlina, 98%

gtoséw, 2 % udziatow i spotka prowadzi

City Apart Management

0000300191 , . . dziatalno$¢ w branzy
Sp. z o0.0. gtoséw nalezy do City Apart hotelarskiei
Management Sol Marina Sp. )
Zo.0.

Spétka nie prowadzi
dziatalnosci
operacyjnej. Spétka
- 90% udziatéw nalezy do prowadzita dziatalnos¢
0000629533 Mariusza Tuchlina (Prezes  firm centralnych i

Dekpol Serwis

Sp.zo.0. (do 29.01.2021
komplementariusz Dekpol
Serwis Sp. z 0.0. Sp. k.,

aktualnie OMT Serwis Mariusz Zarzadu w Spofce) ?diigffev::iem
Tuchlin Sp. j.) holdingéw
finansowych
- Mariusz Tuchlin posiada Spoétka prowadzi
OMT Serwis Mariusz Tuchlin 99% udziat w zyskach i dziatalnos$¢ w branzy
Sp. j.(do 07.04.2021 OMT 0000893460 stratach Spotki, jest takze wynajmu pojazdu
Serwis Mariusz Tuchlin Sp. K.) wspadlnikiem uprawnionym osobowych i

do jej reprezentacji dostawczych oraz



Nazwa Spétki KRS Charakter powigzania Informacje o Spéice
maszyn i urzadzen
budowlanych

oo .y .
City Apart Management h/?:rﬁszizflj:mi:zlezy “ spotka bedzie
y Ape & 0000711010 , prowadzi¢ dziatalnosc
Sol Marina Sp. z o0.0. (prokurent w Spotce), 90% . ..
) w branzy hotelarskiej
gtoséw
- 100 % udziatéw nalezy do Spotka prowadzi
City Hotel Management Sp. z 0000589930 OIYIT .HoIdlng SF). z 0.0. w' dziatalnoc w branzy
0.0. ktorej 98% udziatow nalezy hotelarskiei
do Mariusza Tuchlina )
Spotka prowadzi
dziatalnos$¢ firm
- 98% udziatéw nalezy do centralnych i
OMT Holding Sp. z o.0. 0000852695 Mariusza Tuchlina (Prezes  holdingow
Zarzadu w Spétce) z wylaczeniem
holdingéw
finansowych
Spoétka prowadzi
dziatalnos¢ firm
- 90% udziatéw nalezy do centralnych i
OMT Nieruchomosci Sp. z 0.0. 0000849933 Mariusza Tuchlina (Prezes  holdingow
Zarzadu w Spétce) z wylaczeniem
holdingéw
finansowych
Spoétka prowadszi
- 90% udziatéw nalezy do dziatalnosc f!rm
City Apart Management Mariusza Tuchlina centralnych
yAp & 0000710859 , holdingw
Pszenna Sp. z 0.0. (prokurent w Spotce), 90% .
Hosow z wylaczeniem
g holdingdw
finansowych
- Mariusz Tuchlin posiada Spétka prowadzi
. 0 . .
City Apart Management 0000711812 99% udziat w z'yskach i dziatalnoc w branzy
Pszenna Sp. z 0.0. Sp. K. stratach Spotki (prokurent w .
i hotelarskiej
Spoétce)
Spoétka prowadzi
dziatalnos¢ firm
- 100% udziatow nalezy do  centralnych i
Flats For Rent Sp. z o.0. 0000750704 Mariusza Tuchlina, 100% holdingow
gtosow z wylaczeniem
holdingdw
finansowych
Spoétka prowadszi
- Mariusz Tuchlin posiada SaZIrjfac:;‘:r?icaW zakresie
Flats For Rent Sp. z 0.0. Sp. K. 0000751229 99% udziat w zyskach i q

stratach Spotki

nieruchomosciami i
wynajmu
nieruchomosci




WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe

skonsolidowane tys. PLN tys. EUR

01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019 31.12.20120 31.12.2019

I. Przychody netto ze sprzedazy

produktow, towaréw i materiatow 275734 72 383 61628 16 826

. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 38 288 26 065 8 558 6 059

[Il. Zysk (strata) brutto 34231 24 232 7 651 5633

IV. Zysk (strata) netto 27074 20 367 6 051 4735

V. Zysk (strata) na jedng akcje/udziaty

zwyktg (w zt / EUR) 10,03 7,54 2,24 1,75

VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

operacyjnej 66 637 (14 344) 14 894 (3 334)

VII. Przeptywy pieniezne netto z

dziatalnosci inwestycyjnej (420) (8 803) (94) (2 046)

VIII. Przeptywy pieniezne netto z

dziatalnosci finansowej (61 553) 46 373 (13 757) 10780

IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 4 664 23 226 1042 5399
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

X. Aktywa razem 338 003 440737 73243 103 496

Xl. Zobowigzania i rezerwy na

zobowigzania 137710 271586 29 841 63775

Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 28 830 75522 6 247 17734

XIll. Zobowigzania krétkoterminowe 108 881 196 064 23594 46 041

XIV. Kapitat wtasny 200 293 169 151 43 402 39721

XV. Kapitat zaktadowy 135 005 135 005 29 255 31702

XVI. Liczba akcji/udziaty na koniec okresu 2700100 2700100 2700100 2700 100

XVII. Wartos$¢ ksiegowa na jedng

akcje/udziaty (w zt / EUR) 74 63 16 15

Powyzsze dane finansowe za rok 2020 i analogiczny okres 2019 roku zostaty przeliczone na EUR wedtug

nastepujacych zasad:

- poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywow — wedtug Sredniego kursu ogtoszonego na dzien:
e 31 grudnia 2020 roku — 4,6148 ztotych / EUR
e 31 grudnia 2019 roku — 4,2585 ztotych / EUR
- poszczegdlne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych — wedtug kursu
stanowigcego s$rednig arytmetyczng srednich kursdw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na
ostatni dzien kazdego miesigca okresu obrotowego:
e 0od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku — 4,4742 ztotych / EUR,
e 0od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku — 4,3018 ztotych / EUR.



RYNKI ZBYTU | ZRODtA ZAOPATRZENIA

Sprzedaz Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku dotyczy tylko
i wytacznie rynku polskiego i w najblizszej przysztosci nie nalezy spodziewac sie zmiany tej struktury.

Znaczace zdarzenia i umowy z obszaru dziatalnosci operacyjnej Spotki w roku obrotowym 2020 oraz
po jego zakonczeniu

W zwigzku z trwajgca w roku obrotowym pandemia koronawirusa COVID-19, Zarzad Spoétki zwraca
uwage na fakt, ze ograniczenia w pracy urzedéw administracji publicznej, miaty wptyw na szybkos¢
wydawania decyzji administracyjnych, niezbednych do rozpoczecia nowych inwestycji, jak rowniez
zakonczenia juz prowadzonych. Miato to istotny wptyw na opdznienie w uzyskaniu pozwolei na
budowe i pozwolen na uzytkowanie juz zakoriczonych budynkoéw.

Duzy wptyw na zmniejszenie ewentualnych ztych skutkéw epidemii moze mieé fakt obnizania stop
procentowych i utrzymywania niskich stép procentowych. W ocenie Zarzadu moze to utatwic
podtrzymanie dotychczasowe]j bardzo dobrej koniunktury na rynku mieszkaniowym. Niemniej jednak
Zarzad identyfikuje potencjalne ryzyka mogace pojawié sie w zwigzku z pandemig koronawirusa, a
przejawiajgce sie przede wszystkim wydtuzaniem procedur administracyjnych, budowlanych, czy
wreszcie sprzedazowych. W zwigzku z powyzej opisanymi czynnikami Spétka podjeta ponizsze
dziatania, ktére majg zminimalizowa¢ potencjalne ryzyka dziatalnosci:

- biura sprzedazy przygotowane sg na zmniejszenie fizycznej obecnosci personelu w biurach
stacjonarnych,

- wprowadzono w wiekszym zakresie niz dotychczas mozliwo$¢ podpisywania umow rezerwacyjnych
lokali przy pomocy elektronicznych kanatéw komunikacji;

- budowy funkcjonujg w dotychczasowym zakresie, wprowadzajac oczywiscie dodatkowe srodki
ochrony pracownikéw

- pracownicy biurowi w duzej mierze wykonujg swojg prace zdalnie ze swoich miejsc zamieszkania.

Ponadto ewentualne ograniczenia w pracy kancelarii notarialnych mogg spowodowa¢ opdznienia
zarowno w rozpoczynaniu nowych przedsiewzieé, jak i opdznienia w podpisywaniu nowych uméw
deweloperskich i przedwstepnych. Natomiast opdZnienia prac budowlanych w dotychczasowych
inwestycjach mogg powstac na skutek potencjalnych zaktécen w dostawach materiatéw, ograniczonej
dostepnosci pracownikéw budowlanych (osoby chore lub poddane kwarantannie). Wystgpienie
wszystkich, badZ czesci wskazanych czynnikéw ryzyka moze przyczynié¢ sie do przesuniecia czesci
oczekiwanych przychoddw na przyszte okresy.

Aneks do umowy inwestycyjnej i nabycie pozostatych udziatéw w Smartex sp. z 0.0.

W dniu 22 grudnia 2020 r. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta z osobg fizyczng aneks do umowy
inwestycyjnej z listopada 2017 roku dotyczacej zakupu ponad 60% udziatéw w spétce Smartex Sp. z
0.0. oraz realizacji projektu deweloperskiego na nieruchomosci gruntowe] potozonej we Wroctawiu
przy ul. Braniborskiej. Aneks do umowy dotyczyt nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. pozostatych
37,7% udziatéw w spdtce Smartex Sp. z 0.0. za cene brutto 10,5 min zt.



W aneksie strony uzgodnity zmiany dotyczace zasad realizacji inwestycji deweloperskiej, postanawiajac
w szczegdblnosci, iz Dekpol Deweloper zawrze z podmiotem zaleznym od ww. osoby fizycznej umowe o
wspotpracy, a takze iz ww. osoba fizyczna pozostanie zobowigzania do wsparcia Dekpol Deweloper w
realizacji tej inwestycji.

Jednoczesnie, w ramach realizacji zapisow umowy inwestycyjnej, prawo wiasnosci do ww.
nieruchomosci gruntowe] zostato wniesione przez spdtke Smartex Sp. z 0.0. jako aport do spotki
celowej powotanej do realizacji przedmiotowej inwestycji - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska
Sp.k., a spdfce Smartex Sp. z 0.0., jako komandytariuszowi, przystuguje zgodnie z umowa tej spoétki,
89,4 % udziatu w jej zyskach i stratach.

O zdarzeniu Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 39/2020 z dnia 22 grudnia 2020 roku.
Umowa Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. z inwestorem instytucjonalnym

Podmiot z Grupy Emitenta — Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (Sprzedajacy) zawart z
inwestorem instytucjonalnym (Kupujacy) przedwstepng umowe sprzedazy, na mocy ktérej:

e Podmiot z Grupy Emitenta zobowigzat sie do realizacji inwestycji mieszkaniowej na
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, stanowigcej wielopoziomowy
budynek mieszkalny o tgcznej powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz infrastrukturg towarzyszaca,

e Strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przeniesienia praw do nieruchomosci wraz z
zakonczong inwestycjg (Umowa Przyrzeczona) za taczng cene stanowigcg rownowartosé ok.
20% skonsolidowanych przychoddéw Grupy Kapitatowej Emitenta za rok 2019.

Warunkiem zawarcia Umowy Przyrzeczonej jest w szczegdlnosci podpisanie protokotu odbioru
koncowego inwestycji. Finansowanie poszczegdlnych etapdw inwestycji bedzie realizowane przez
Kupujacego w formie zadatku (stanowigcego 10% ceny), a nastepnie zaliczek na poczet ceny (forward
funding). Zakonczenie realizacji inwestycji i podpisanie Umowy Przyrzeczonej planowane jest na drugg
potowe 2023 roku.

Umowa Przedwstepna zawiera postanowienia dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in.
opo6znien w realizacji inwestycji. Maksymalna faczna wysoko$é kar umownych zostata okreslona na
poziomie kilku procent ceny. Kazda ze stron ma prawo do odstgpienia od umowy przedwstepnej w
przypadku istotnego naruszenia zobowigzan przez drugg strone. Jezeli Kupujgcy odstgpi od umowy z
przyczyn lezgcych po stronie Sprzedajgcego, Sprzedajacy zwrdci Kupujgcemu wszystkie kwoty
zaptacone przez Kupujacego na poczet ceny, przy czym zadatek zostanie zwrécony w podwdjnej
wysokosci. W umowie przedwstepnej zawarto warunek formalny, ktéry zostat spetniony w dniu 26
marca 2021r.

Umowa byta przedmiotem raportu biezagcego Emitenta nr 11/2021 z dnia 9 marca 2021 roku. Ponadto
Emitent informowat o podpisaniu listu intencyjnego (raport biezgcy 26/2020) oraz zmianie terminu na
zawarcie umowy przedwstepnej (raporty biezgce nr 26/2020, 33/2020, 37/2020, 3/2021 oraz 6/2021)

W przesztosci Emitent informowat rdwniez o inwestycji dotyczacej nieruchomosci we Wroctawiu przy
ul. Braniborskiej - w raportach biezgcych nr 62/2017 z dnia 15 listopada 2017 roku oraz 39/2020 z dnia
22 grudnia 2020 roku.



Emisja obligacji serii B

W dniu 15 stycznia 2021 r. Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjagt Uchwate o emisji obligacji serii B
o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 15 min zt. W dniu 1 lutego 2021 r. Zarzad Dekpol
Deweloper Sp. z o.0. podjagt Uchwate w sprawie przydziatu obligacji serii B. Zarzad postanowit
przydzieli¢ 10 000 obligacji na okaziciela serii B niemajgcych formy dokumentu o wartosci nominalnej
1 000 zt kazda obligacja i tacznej wartosci nominalnej 10 min zt zgodnie z listg przydziatowa ustalong
przez Michael/Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie petnigcego funkcje oferujgcego.
Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej wynoszacej 1 000 zt kazda. Obligacje s3
zabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu,
oprocentowanymi wedtug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 6M i marzy. Odsetki sg ptatne w
okresach szesciomiesiecznych. Z tytutu obligacji przystugujg wytacznie swiadczenia pieniezne. Wykup
obligacji nastapi w dniu 1 sierpnia 2024 r. Ponadto, Spétka moze zgdac wczesniejszego wykupu obligacji
w kazdym z dni ptatnosci odsetek poczgwszy od Il okresu odsetkowego wyptacajgc w takim przypadku
okreslong premie z tego tytutu (0-1,25% wartosci wykupowanych obligacji). Obligatariusz moze zgdac
wczesniejszego wykupu obligacji w przypadku min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowg Spotki
okreélonych wskaznikéw zadtuzenia. Srodki z emisji obligacji zostaty przeznaczone na biezaca
dziatalnos$¢ Spotki, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntow.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkow wielorodzinnych w ramach projektu
Osiedle Pastelowe

W dniu 12 marca 2021 r. Dekpol S.A. powzigt informacje, ze spétka zalezna Emitenta - Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie
na budowe Il etapu osiedla budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle
Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi, instalacjami wewnetrznymi oraz inng niezbedna
infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Pastelowe;j.

W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 5 budynkéw mieszkalnych, w ktérych
znajdowac sie bedzie 350 mieszkan wraz z komdrkami lokatorskimi o fgcznej powierzchni uzytkowej
ok. 16 tys. m kw. oraz 401 miejsc postojowych i garazowych. Szacowana warto$¢ przychoddéw
uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 108 min zt netto. Il etap inwestycji Osiedle Pastelowa
zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w IV kwartale 2022 roku, a pierwsze lokale zostang
przekazane klientom w | kwartale 2023 roku. Projekt bedzie realizowany przez Spétke Zaleing, a
nakfady inwestycyjne zostang sfinansowane ze s$rodkdw wiasnych, przy czym nie wyklucza sie
czesciowego finansowania kapitatem obcym.

Zmiana przeznaczenia nieruchomosci potozonej przy ul. Sobieszewskiej w Gdansku i wniesienie jej
aportem do SPV

Nieruchomos¢ potozona w Gdansku na ul. Sobieszewskiej o powierzchni 5,1666 ha, ksiega wieczysta
KW GD1G/00106869/5 zmienita swoje przeznaczenie z nieruchomosci zwigzanej z dziatalnosciag
deweloperskg na nieruchomos¢ inwestycyjng. Powodem tego jest fakt, iz w chwili obecnej przyszte
uzytkowanie przedmiotowego gruntu jest nieokreslone. 13 kwietnia 2021 nieruchomos¢ zostata
przeniesiona aportem ze Spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spétki Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Grano Resort Sp. k. Nieruchomos¢ pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng. Wartos¢ nieruchomosci
zostata ustalona na podstawie operatu szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy. Na potrzeby
wyceny wybrano metode poréwnawcza.



Whiesienie aportem nieruchomosci potozonej przy ul. Nadwislanskiej w Sobieszewie do SPV

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejscowosci Gdansk, ul. Nadwislariska nr 50,
obreb Sobieszewo o powierzchni 0,3797 ha, ksiega wieczysta KW GD1G/00102087/1 pozostaje
nieruchomoscig inwestycyjng. 8 kwietnia 2021 nieruchomos¢ zostata przeniesiona aportem ze Spoétki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spdtki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. i
nie zmienita swojego przeznaczenia. Warto$¢ nieruchomosci zostata ustalona na podstawie operatu
szacunkowego niezaleznego rzeczoznawcy za pomocg podejscia poréwnawczego.

Whiesienie aportem nieruchomosci potozonej w miejscowosci Swibno, przy ul. Kempingowej do SPV

Nieruchomo$¢ pofozona w miejscowosci Swibno, ul. Kempingowa o powierzchni 0,8171 ha, ksiega
wieczysta KW GD1G/00002000/7, w dniu 8 kwietnia 2021 roku zostata przeniesiona aportem ze Spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spétki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. i
nie zmienita swojego przeznaczenia. Wartos¢ nieruchomosci odpowiada dotychczasowej wartosci
bilansowej.

Whiesienie aportem nieruchomosci potozonej w miejscowosci w Sobieszewie, dz. 25/1 do SPV

Nieruchomosé potozona w miejscowosci Sobieszewo, dziatka nr 25/1, o powierzchni 0,0239 ha, ksiega
wieczysta KW GD1G/00137308/1, w dniu 8 kwietnia 2021 roku zostata przeniesiona aportem ze Spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spdtki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. i
nie zmienita swojego przeznaczenia. Wartos¢ nieruchomosci odpowiada dotychczasowej wartosci
bilansowej.

Przeniesienie aportem prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy
ul. Pradzynskiego do SPV

Nieruchomos¢ potozona w Warszawie, dziatka nr 63, o powierzchni 0,5878 ha, ksiega wieczysta KW
WA4M/00386892/3, w dniu 8 kwietnia 2021 roku prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci
zostato przeniesione aportem ze Spétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do Spétki Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. WBH Sp. k.. Nieruchomosé¢ nie zmienita swojego przeznaczenia, a jej wartos¢ odpowiada
dotychczasowej wartosci bilansowe;j.

Emisja obligacji serii C

W dniu 24 czerwca 2021 r. Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt uchwaty w sprawie emis;ji i
przydziatu wybranym funduszom inwestycyjnym 15.650 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii C
o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 15.650.000 zt (Obligacje). Obligacje
zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach, w sposéb
nie wymagajacy sporzadzenia prospektu ani memorandum informacyjnego.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej 975 zt kazda, z oprocentowaniem statym
rownym 7% w skali roku i terminem wykupu przypadajgcym w dniu 24 czerwca 2025 r. Odsetki od
Obligacji sg ptatne w okresach szesSciomiesiecznych. Z tytutu Obligacji przystuguja wytacznie
Swiadczenia pieniezne. Spotka zobowigzana jest do wczesniejszego wykupu w dniu 30 czerwca 2024
roku Obligacji o wartosci naleznosci gtdwnej rownej 5.650.000 zt. Ponadto, Spdétka moze zgdac
wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligacji wyptacajagc w takim przypadku okreslong
premie z tego tytutu (0-2% wartosci wykupowanych Obligacji w zaleznosci od terminu wykupu).



Obligatariusz moze zgdaé wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadkach okreslonych w Warunkach
Emisji Obligacji, m.in. w przypadku przekroczenia przez Spétke lub podmioty z Grupy Kapitatowej
Dekpol okreslonych wskaznikéw zadtuzenia lub opdinied w realizacji i sprzedazy okreslonych
inwestycji deweloperskich. Zabezpieczeniem Obligacji sg: poreczenie udzielone przez Dekpol S.A.,
cesje wierzytelnosci o zwrot pozyczek, o ktérych mowa ponizej, ustanowione na rzecz administratora
zabezpieczenn oraz oswiadczenia emitenta i poreczyciela o poddaniu sie egzekucji na rzecz
obligatariuszy. Srodki z emisji Obligacji mogg zosta¢ przeznaczone na biezgcg dziatalnoéé Spotki, w tym
na udzielenie pozyczek spdotkom Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp.k. i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp.k. na sfinansowanie wktadéw wtasnych inwestycji deweloperskich oraz
refinansowanie nabycia gruntdw w zakresie inwestycji odpowiednio Neo Jasied oraz Osiedle
Pastelowe.

Zmiana Warunkow Emisji Obligacji serii A

W dniu 24 czerwca 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta z funduszem inwestycyjnym
bedacym jedynym obligatariuszem obligacji serii A porozumienie w sprawie zmiany Warunkéw Emisji
Obligacji. Obligacje na okaziciela serii A zostaty wyemitowane przez Spotke na podstawie uchwaty
Zarzadu Spdétki z dnia 19 czerwca 2019 r. w liczbie 30.000 zabezpieczonych, nieposiadajacych formy
dokumentu, obligacji o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 30.000.000 zt
(Obligacje). Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej réwnej 985,00 zt kazda, z
oprocentowaniem zmiennym opartym na stawce WIBOR 6M + marza i maksymalnym terminem
wykupu przypadajagcym w dniu 19 czerwca 2022 roku. W dniu 19 grudnia 2020 r. Emitent dokonat
wczesniejszego wykupu 8.500 Obligacji zgodnie z zapisami Warunkéw Emisji Obligacji.

Zmiana Warunkdw Emisji Obligacji serii A obejmowata m.in. przedtuzenie terminu wykupu Obligacji do
dnia 30 sierpnia 2023 r. oraz zmiane oprocentowania Obligacji w przedtuzonym okresie na
oprocentowanie state. Ponadto, Emitent zobowigzat sie réwniez do dokonania wczesniejszego wykupu
9.000 Obligacji w dniu 19 czerwca 2022 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il i lll etapu inwestycji Sol Marina w miejscowosci Wislinka

W dniu 23 lipca 2021 r. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata, wydang przez Staroste
Gdanskiego, ostateczng decyzje pozwolenia na budowe zespotu zabudowy apartamentowej w ramach
I1'i [l etapu projektu Sol Marina wraz z niezbedng infrastrukturg oraz ukladem drogowym z parkingami
w miejscowosci Wislinka. W ramach ww. etapdw inwestycji Sol Marina planowana jest budowa 31
budynkéw apartamentowych, w ktérych znajdowaé sie bedzie 267 apartamentdw o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. mkw. oraz 293 miejsc parkingowych i 129 miejsc cumowniczych.
Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapdw inwestycji wynosi¢ bedzie ok. 26%
przychodoéw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2020. Realizacja Il etapu oraz lll etapu inwestycji zostanie
zakonczona odpowiednio w 2 kwartale 2023 roku oraz 2 kwartale 2024 roku. Pierwsze lokale zostang
oddane do uzytku w 2 kwartale 2023 roku oraz w 2 kwartale 2024 roku.

Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie zostato sporzgdzone przy zatozeniu, ze Spdtka bedzie kontynuowaé dziatalnosc
gospodarczg w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci oraz ze nie zamierza ani nie musi zaniechac
dziatalnosci lub istotnie zmniejszy¢ jej zakresu. Zgodnie z wiedzg Zarzgdu Spaétki nie istniejg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci. Strategia firmy zaktada ustabilizowany dalszy
rozwoj dziatalnosci.



Przewidywany rozwdj jednostki

Strategia firmy zaktada ustabilizowany dalszy rozwdj dziatalnosci. Dodatkowo Spétka planuje
przeprowadzi¢ w 2021 roku potfaczenie zgodnie z postanowieniami art. 492 § 1 pkt 1 k.s.h. (faczenie
przez przejecie), tj. poprzez przeniesienie catego majatku spdtek przejmowanych na Spédtke
(,,Potgczenie). W efekcie Potgczenia spoétki przejmowane zostang rozwigzane bez przeprowadzania
likwidacji, zas wszelkie przystugujgce im prawa i obowigzki zostang przejete w drodze sukces;ji
uniwersalnej przez spoétke przejmujaca — Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Spétkami przejmowanymi beda:
Dekpol 1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciag spétka komandytowo-akcyjna, Dekpol 1 Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig oraz Dekpol Royalties Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Decyzja jest zwigzana z faktem, iz rozdzielenie szeroko pojetej dziatalnosci deweloperskiej / wynajmu
nieruchomosci oraz zarzadzania znakiem na kilka podmiotéw — tj. spétki przejmowane, nie znajduje
obecnie uzasadnienia biznesowego, generuje za$ dodatkowe koszty zwigzane z obstugg spotek
zaangazowanych w tg dziatalno$¢. Planowane potaczenia jest wiec kolejnym etapem reorganizacji
grupy kapitatowej Dekpol rozpoczetej w 2017 r. W jego wyniku dojdzie do:

1. zracjonalizowania zarzadzania finansami;
2. obnizenia kosztéw funkcjonowania;
3. uproszczenia struktury organizacyjnej Grupy.

Waziniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju
W roku obrotowym Spétka nie prowadzita dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.
Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spétki nalezy uznaé za prawidtowe. Sytuacja finansowa jest
stabilna. Spodtka jest zdolna do terminowego wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i nie widzi
co do tego zagrozen w przysztosci. Zarzad pozytywnie ocenia sytuacje finansowg i nie widzi dla niej
zagrozen.

SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

Opis 31.12.2020 31.12.2019

Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0
Kredyty i pozyczki 3308 28 004
Instrumenty dtuzne dtugoterminowe 21056 29 650
Zobowigazania finansowe dtugoterminowe 24 364 57 654
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 5
Errzijky(;czlérprgiz:;zl\lzl instrumenty dfuzne 16 16 300
Zobowiazania finansowe krétkoterminowe 16 16 305

Zobowigzania finansowe razem 24 380 73 959




Na dziert 31 grudnia 2020 roku Dekpol Deweloper sp. z 0.0. posiada zadtuzenie z tytutu emisji obligacji
serii A w wysokosci 21.055.968,94 PLN. W dniu 17 grudnia 2020 r. Spétka wykupita 8 500 obligacji o
wartosci nominalnej 1000 zt kazda. W dniu 19 grudnia 2020 r. Spdtka dokonata przymusowej

amortyzacji 8 500 obligacji.

Obligacje (warto$¢ nominalna):

Obligacje na koniec okresu

sprawozdawczego 31.12.2020 Wartosc Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Dtugoterminowe
obligacje serii A (Dekpol 21500 21500 PLN  WIBOR6M+ marza  19.06.2022
Deweloper Sp. z 0.0.)
Razem obligacje 21500 21500 PLN ] ]
dtugoterminowe
Krotkoterminowe
Razem obligacje
krétkoterminowe 0 0 PIN i )
Zabezpieczenie
obligacje serii A
(Dekpol Deweloper Sp. poreczenie
z0.0.)
Obligacje na koniec okresu L,
sprawozdawczego 31.12.2019 Wartos¢ Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Dtugoterminowe
obligacje serii A (Dekpol 21500 21500 PLN  WIBOR6M+ marza  19.06.2022
Deweloper Sp. z 0.0.)
Razem obll.gaqe 21500 PLN i i
dtugoterminowe
Kréotkoterminowe
obligacje serii A (Dekpol 8 500 8500 PLN  WIBOR6M+marza 19.12.2020
Deweloper Sp. z 0.0.)
Razem obligacje 8500 PLN i i

krotkoterminowe

Zabezpieczenie

obligacje serii A
(Dekpol Deweloper Sp.
z0.0.)

poreczenie




ZNACZACE UMOWY KREDYTOWE

W dniu 19 marca 2020 r. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. (Kredytobiorca) zawarta z Alior
Bank S.A. dwie umowy (Umowy) - o kredyt nieodnawialny w wysokosci 59,2 miIn zt (Kredyt 1) oraz o
kredyt odnawialny w wysokosci 4,8 min zt (Kredyt 2). Srodki finansowe pochodzgce z Kredytu 1 zostana
wykorzystane na finansowanie/refinansowanie kosztéw realizacji projektu deweloperskiego pod
nazwg "Sol Marina" w Wislince koto Gdariska (Inwestycja), a srodki z Kredytu 2 na finansowanie
podatku VAT zwigzanego z kosztami realizacji Inwestycji. Oba kredyty zostaty udzielone na okres do
dnia 31 lipca 2022 roku. Wysokosci oprocentowania sg réwne stawce WIBOR 3M powiekszonej o
marze Banku. Uruchomienie kredytdw nastgpito po spetnieniu warunkéw formalno-prawnych.
Zabezpieczenia wierzytelnosci Banku wynikajgce z Umdw stanowig m.in. hipoteka umowna do kwoty
95,9 min zt na przystugujacym Kredytobiorcy prawie wtasnosci nieruchomosci, na ktdrej realizowana
jest Inwestycja, zastaw na rachunkach Kredytobiorcy prowadzonych w Banku, przelew wierzytelnosci
z umowy o generalne wykonawstwo zawartej z generalnym wykonawca Inwestycji — Dekpol S.A,,
poreczenie udzielone przez Dekpol S.A., oswiadczenie Kredytobiorcy, komandytariusza Kredytobiorcy
i Emitenta o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc oraz umowa wsparcia zawarta
z komandytariuszem Kredytobiorcy i Kredytobiorcg obejmujgca m.in. zobowigzanie do pokrycia
kosztéw realizacji Inwestycji przewyzszajgcych zaakceptowany decyzjg Banku budzet Inwestycji.

TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
Emitent jak rdwniez jednostki od niego zalezne w okresie sprawozdawczym nie zawieraty transakcji z

podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

CZYNNIKI | ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC |
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W 2020 roku nie wystapity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki
i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktére miaty istotny wptyw na dziatalnos¢ lub wyniki
Spotki oraz na jednostkowe lub skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWE)

Opis Nota 31.12.2020 31.12.2019

Aktywa trwate 81029 73133
Rzeczowe aktywa trwate 1. 404 3
Wartosci niematerialne 0 3
Wartos¢ firmy 3. 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 2. 78 555 72434
Akcje i udziaty 24 0
Naleznosci 1100 0
Pozostate dtugoterminowe aktywa 0 0
finansowe

Dtugoterminowe rozliczenia 0 0

miedzyokresowe



Aktywa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego 946 694
Aktywa obrotowe 256 974 367 604
Zapasy 6. 186 415 273 261
Naleznosci z tytutu umoéw z klientami 0 0
Nale.zno,sc.l handlowe oraz pozostate 7 26 893 52 020
naleznosci
Pozostate krétkoterminowe aktywa 0 0
finansowe
Kr‘otkotermlnowe rozliczenia 9. 1744 5 065
miedzyokresowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 41923 37 259
w tym Srodki pieniezne na

L 19016 27 635
rachunkach powierniczych
Aktywa zaklasyfikowane jako 0 0
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem 338 003 440 737
SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWE)

Opis Nota 31.12.2020 31.12.2019
Kapitat wiasny 200 293 169 151
Kapitat podstawowy 135 005 135 005
!(aplta’f ze’sprzedgzy ak(?Jl powyzej 806 306
ich wartosci nominalnej
Pozostate kapitaty 40 675 7 810
Akcje wtasne (-) 0 0
Roznice kursowe z przeliczenia 0 0
Kapitat rezerwowy 0 0
Zyski zatrzymane: 23 807 25530
Kapitat wtasny przypadajacy
akcjonariuszom jednostki 200 293 169 151
dominujacej
Udziaty niedajace kontroli 0 0
Zobowigzania dtugoterminowe 13. 28830 75522
Rezerwa z tytutu odroczonego 4434 5943
podatku dochodowego
Zobowigzania i rezerwy z tytutu 5 0
Swiadczen pracowniczych
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty 24,365 57653

dtuzne dtugoterminowe



Pozostate zobowigzania finansowe

. 0 0

dtugoterminowe
Pozostate z.oboww)zama 30 11926
dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe 13.2. 108 881 196 064
Zobowigzania i rezerwy z tytutu 0 0
Swiadczen pracowniczych
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 6 200 30
Kre.dyty, p,ozyczkl |.|nstrumenty 16 16 299
dtuzne krétkoterminowe
Pozostate zobowigzania finansowe 0 5
krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umoéw z

. . 0 0
klientami
Zobowigzania har\dlovye oraz 102 644 179 706
pozostate zobowigzania
Przychody przysztych okreséw 20 24
Zobowigzania zwigzane z aktywami 0 0
przeznaczonymi do sprzedazy
Pasywa razem 338 003 440 737

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)

Opis 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 34 231 24 232
Korekty: 1978 1006
Amortyzacja 17 61
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Zmiana wartosci godziwej aktywow (zobowigzan) finans. 0 0
wycenianych przez wynik
Odpisy aktualizujgce aktywa finansowe 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywoéw 0 0
trwatych
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz 4 0
instrumenty pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 0
Odsetki i udziaty w zyskach 1956 944
Inne korekty 0 0




Zmiana kapitatu obrotowego 23270 -43 447

Zmiana stanu zapaséw 86 846 -98 928
Zmiana stanu naleznosci 24 027 -23574
Zmiana stanu zobowigzan -95 341 78 322
Zmiana stanu rezerw i rozlicze miedzyokresowych 7726 733
Inne korekty 12 0
Zaptacony podatek dochodowy 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 66 637 -14 344
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych 0 0
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych -396 -3
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywéw trwatych 0 0
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 -8 800
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 0
Otrzymane sptfaty pozyczek udzielonych 0 0
Pozyczki udzielone 0 0
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdéw finansowych -24 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywoéw finansowych 0 0
Otrzymane odsetki 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -420 -8 803
Wptywy netto z tytutu emisji akgji 0 0
Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0 29 550
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -8 500 0
Whptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 8 166 41 842
Sptaty kredytéw i pozyczek -45 668 -23 374
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 0 0
Odsetki zaptacone -6 667 -1645
Dywidendy wyptacone 0 0
Wptywy z otrzymanych dotacji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowe;j -8 884 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -61 553 46 373
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 4664 23226

bez réznic kursowych



Zmiana stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw z

tytutu réznic kursowych 0 0
Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 4 664 23 226
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 37 259 14 033
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 41923 37 259
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 19016 27 635

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spétki nalezy uzna¢ za prawidtowe. Sytuacja finansowa jest
stabilna. Spdtki z Grupy sg zdolne do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i Zarzad Dekpol S.A.
nie widzi co do tego zagrozen w przysztosci.

INSTRUMENTY FINANSOWE

W 2020 roku Dekpol Deweloper jak i spotki zalezne posiadaty zasoby finansowe w tym srodki wtasne
oraz Srodki pochodzgce z obligacji, kredytdw i pozyczek. Spétki nie zawierajg transakcji na
instrumentach pochodnych. Posiadane zasoby umozliwiajg w petni wywigzywanie sie z zaciggnietych
zobowigzan finansowych, bez zagrozenia utraty ptynnosci finansowej. Zaréwno Dekpol Dewelopera jak
rowniez jej spotki zalezne zachowujg ptynnosc finansowa i reguluja na biezgco swoje zobowigzania.
Zarzad Dekpol Deweloper pozytywnie ocenia ptynnos¢ catej Grupy Dekpol Deweloper i nie widzi dla
niej zagrozen.

STRATEGIA | KIERUNKI ROZWOJU

W Dekpol Deweloper, jak i jej spétkach zaleznych, prowadzone byty caty czas dziatania dostosowujace
funkcjonowanie spétek do zmieniajgcych sie warunkéw, tak aby w sposéb bezpieczny zapewnic
kontynuacje dziatalnosci. Spétki podejmowat rowniez niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie
realizowanych przez siebie projektdw, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikéw.

Strategia Spétki Dekpol Deweloper zaktada kontynuowanie dziatalnosci deweloperskiej zaréwno w
segmencie budownictwa popularnego, jak i w segmencie premium, oraz inwestycyjnym tj.: budowie
apartamentéw na wynajem czy hoteli. Spotka bedzie sie koncentrowac na realizacji wysokomarzowych
projektéw i systematycznej poprawie osigganych wynikéw finansowych.

W kolejnych latach Spodtka planuje pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw pod budowe lokali
mieszkalnych na terenie catego kraju. Ekspansja na inne rynki umozliwi Spétce dalszy, dynamiczny
rozwdj oraz zwiekszy jej rozpoznawalnosé. Zarowno dostosowanie oferty do mozliwosci finansowych i
oczekiwan Klientéw, jak i zintensyfikowane dziatania marketingowe pozwolg na utrzymanie
satysfakcjonujgcego poziomu sprzedazy. Bank ziemi, ktdry jest w posiadaniu Spotki, umozliwia
wprowadzanie do sprzedazy nowych inwestycji, az do 2025 roku. W 2021 roku zamiarem Spétki jest
rozpoczecie budowy 9 nowych projektéw. Spdtka planuje réwniez rozwija¢ wspdtprace z instytucjami
finansowymi na rynku PRS, zapewniajgc tym samym dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje
zamierzen deweloperskich w optymalny sposdb. Wiekszos$¢ inwestycji realizowana bedzie na terenie
wojewddztwa pomorskiego, gdzie Dekpol Deweloper utrzymuje wiodgcy pozycje na rynku. Na



posiadanym banku ziemi Spétka moze wprowadzi¢ do oferty okoto 5 tys. lokali liczgcych okoto 220 tys.
m?2 PUM.

W roku 2021 planowana jest sprzedaz 350 nowych lokali. Sprzedaz lokali rozpoznawana w wyniku
finansowym Grupy planowana jest na poziomie 300 lokali, a poziom przychodéw z dziatalnosci
deweloperskiej ma wynies¢ 210 min zt. Spoétka spodziewa sie tez wzrostu marzy brutto ze sprzedazy.

Strategia dziatalnosci Dekpol Deweloper obejmuje réwniez realizowanie projektow deweloperskich dla
klientow instytucjonalnych (PRS). W 2020 roku Spdtka podpisat list intencyjny na realizacje projektu
deweloperskiego we Wroctawiu wtasnie w takiej formule.

W powyzszych planach Spdtka uwzglednita aktualng sytuacje zwigzang z mozliwoscig wystgpienia
negatywnych skutkdw pandemii COVID-19 i przyjeta scenariusz ostroznosciowy dziatania.

Widoczny w 2020 roku spadek liczby klientéw, spowodowany byt wprowadzonymi przez witadze
ograniczeniami, jak i niepewnoscig spoteczeistwa zwigzang z wyhamowaniem globalnej gospodarki.
W przypadku dalszego utrzymywania sie stanu epidemii, jej trwatego wptywu na gospodarke oraz
wprowadzania bardziej restrykcyjnych obostrzen, trzeba bra¢ w przysztosci pod uwage, spadek liczby
nabywcéw dla oferowanych przez Spotke produktdw deweloperskich. Pozytywny efekt w postaci
zniesienia obostrzen i odmrozenia gospodarki moze daé rozpoczety pod koniec 2020 roku program
szczepien przeciwko COVID-19.

Ponadto Zarzad Spoétki zapewnia, ze na biezgco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzanej z utrzymujgcymi
sie skutkami rozprzestrzeniania sie wirusa COVID-19 i ich wptywu na dziatalnos$¢ Spoétki.

REALIZACJA STRATEGII SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL W 2020 ROKU

Od stycznia 2019 roku segment deweloperski Grupy Kapitatowej Dekpol funkcjonuje w ramach nowo
powotanej Spoétki Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. Rozporzadzanie zorganizowang czescig
przedsiebiorstwa pozwolito na wyodrebnienie dziatalnosci deweloperskiej od pozostatych obszaréw
funkcjonowania Grupy, a w konsekwencji na ograniczenie ryzyka biznesowego i prawnego, przy
jednoczesnym zwiekszeniu niezaleznosci organizacyjnej i finansowej Dekpol Deweloper w ramach
Grupy Kapitatowej Dekpol.

Posiadany i stale rozbudowywany bank ziemi obejmujgcy grunty m.in w Gdansku, Warszawie czy we
Wroctawiu pozwoli na zwiekszenie ilosci oferowanych przez Spétke inwestycji deweloperskich w
kolejnych okresach.

Biorac pod uwage harmonogram przekazan lokali w 2020 roku, posiadane juz pozwolenia na budowe
kolejnych inwestycji deweloperskich oraz - w odniesieniu do sprzedazy lokali rozpoznawanej w wyniku
finansowym - podpisane juz umowy rezerwacyjne, deweloperskie i przedwstepne, w lutym 2020 roku
przyjeto cele sprzedazowe na 2020 rok, zgodnie z ktédrymi zamiarem Grupy w segmencie
deweloperskim byto osiggniecie sprzedazy na podstawie uméw rezerwacyjnych, deweloperskich i
przedwstepnych na poziomie 400 lokali o wartosci rzedu 200 min zt oraz sprzedazy lokali
rozpoznawanej w wyniku finansowym Grupy na poziomie 650 lokali o wartosci rzedu 320 min zt, przy
jednoczesnym wzroscie marzy brutto ze sprzedazy do poziomu powyzej 20%. Planowana byta ponadto
zmiana struktury sprzedazy polegajaca na zwiekszeniu udziatu apartamentéw wypoczynkowych o
podwyzszonym standardzie z 14% do 31% udziatu w sprzedazy Grupy, przy zmniejszeniu do 44%
udziatu segmentu popularnego, ktéry w 2019 roku stanowit 61% sprzedazy Grupy.



W pazdzierniku 2020 roku biorgc pod uwage sytuacje zwigzang z pandemig COVID-19 i zwigzane z tym
wyniki sprzedazy zrealizowane w trzech kwartatach 2020 roku, a takze harmonogram przekazan lokali
w 2020 roku, posiadane pozwolenia na budowe oraz - w odniesieniu do sprzedazy lokali
rozpoznawanej w wyniku finansowym - podpisane juz umowy rezerwacyjne, deweloperskie i
przedwstepne, Grupa zaktualizowata cele sprzedazowe na rok 2020 na nastepujace:

- sprzedaz na podstawie uméw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych: 150 lokali o
wartosci rzedu 75 min zt,

- sprzedaz lokali rozpoznawana w wyniku finansowym Grupy: 630 lokali o wartosci rzedu 290 min zt,
przy marzy brutto ze sprzedazy na poziomie powyzej 20%.

Informacje o celach sprzedazowych na rok 2020 zostaty przekazane przez Spétke w raporcie biezgcym
nr 5/2020 z dnia 10 lutego 2020 roku oraz nr 28/2020 z dnia 19 pazdziernika 2020 roku.

Ostatecznie Grupa w segmencie deweloperskim w 2020 roku osiggneta nastepujgce wyniki
sprzedazowe:

- liczba sprzedanych lokali: 148 lokali o tacznej wartosci 78 min zt, wobec 382 lokali sprzedanych w
2019 roku (na podstawie zawartych umdw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych),

- liczba lokali, ktére zostaty rozpoznane w wyniku finansowym: 622 lokale o tgcznej wartosci 282 min
zt, wobec 490 lokali rozpoznanych w 2019 roku.

PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI W NAJBLIZSZYM ROKU OBROTOWYM

Zgodnie z przyjetymi w styczniu 2021 roku celami sprzedazowymi na rok 2021, zamiarem Grupy w
segmencie deweloperskim jest osiggniecie w 2021 roku przychoddw na poziomie 210 mlin zt, na ktére
bedzie sktadata sie w szczegdlnosci sprzedaz 300 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz
przychody z realizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym realizowanej we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej, o ktorej szerzej mowa w pkt 3.4. niniejszego sprawozdania. Natomiast cel na rok 2021
w odniesieniu do sprzedazy lokali na podstawie umoéw rezerwacyjnych, deweloperskich i
przedwstepnych to 350 lokali.

Ponadto Spotka w dniu 20 kwietnia 2021 r. (zdarzenie po dniu bilasnowym) przekazata informacje
dotyczacg dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w segmencie deweloperskim w | kwartale 2021 roku:

- liczba sprzedanych lokali: 79 lokali wobec 27 lokali sprzedanych w | kwartale 2020 roku (na podstawie
zawartych umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych),

- liczba lokali, ktére zostang rozpoznane w wyniku finansowym Grupy: 148 lokali wobec 178 lokali
rozpoznanych w | kwartale 2020 roku.

Na dzien 30 czerwca 2021 r. tgczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do sprzedazy wynosita 565.
W pierwszej potowie 2021 roku prowadzono sprzedaz nastepujacych inwestycji:

- Grano Marina Hotel — budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k.
Wyspy Sobieszewskiej,

- Lazur Park — budynek mieszkalny o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 36, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskiej,

- Villa Neptun — budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 40, zlokalizowany na
Wyspie Sobieszewskiej,



- Baltic Line — budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 60, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskiej,

- Baltic Porto - budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskiej,

- Osiedle Pastelowe etap Il - 3 budynki mieszkalne o facznej liczbie lokali mieszkalnych 225,
zlokalizowane w Gdansku.

W | pétroczu 2021 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie 3 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych (180 lokali) wchodzacych w sktad inwestycji Osiedle Pastelowe etap |
(sprzedaz w tej inwestycji na dzien 30 czerwca 2021 r. siegata 98%) oraz budynkdw apartamentowych
(222 lokali) wchodzacych w sktad inwestycji Sol Marina etap | (sprzedaz w tej inwestycji siegata 44%).

Czynniki ryzyka i zagrozenia

Z punktu widzenia przysztosci dziatania Dekpol Deweloper i spétek zaleznych gtdwnymi czynnikami
ryzyka zwigzanymi z jego funkcjonowaniem s3:

- ryzyko wzrostu kosztdw wytworzenia — zwigzane jest ono z mozliwym wzrostem kosztéw
personalnych, zmianami cen materiatéw budowlanych w trakcie trwania procesu budowlanego, jak i
czynnikami ekonomicznymi (inflacja), finansowymi (wzrost kosztéw finansowania), prawno-
politycznymi (zmiany w przepisach prawa, podatkowych czy polityce rzgdowej) moggcymi mie¢ wptyw
na wzrost kosztéw inwestycyjnych.

- opdznienia w realizacji inwestycji — proces inwestycyjny jest procesem ztozonym, wieloetapowym i
trwa zazwyczaj kilka lat, wobec czego w trakcie jego trwania pojawié sie moze wiele zagrozen, ktore
skutkowa¢ mogg wydtuzeniem sie terminu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Takie
opOznienia zwigzane sg z konieczno$cig wyptaty odsetek, kar umownych lub/i odszkodowan
zwigzanych z ewentualng utratg korzysci przez Klientdw. Konsekwencjg tego moze by¢ nizsza
rentownos¢ poszczegdlnych projektdw, a co za tym idzie gorszy wynik finansowy Spotki.

- problemy z uzyskaniem finansowania zewnetrznego — przedsiewziecia deweloperskie charakteryzujg
sie wysoka kapitatochtonnoscia, konieczne jest wiec zewnetrzne wsparcie finansowe. Jego wysokos$¢
uzalezniona jest m.in. od czynnikdéw, na ktére Spétka nie ma wptywu np. warunkéw rynkowych. W
trakcie ubiegania sie o wsparcie zewnetrzne mogg pojawic¢ sie trudnosci ze spetnieniem wymogdéw
stawianych przez instytucje finansowe lub warunki finansowania mogg okazac¢ sie niekorzystne dla
firmy.

- ryzyko wzrostu stép procentowych — Spétka jest strong umow obligacji, kredytowych i leasingowych
oraz pozyczek od podmiotdow powigzanych, gdzie stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu
zmiennych stép procentowych, w zwigzku z czym Spdtka jest narazona na ryzyko zmian stép
procentowych. Znaczny wzrost stdp procentowych moze negatywnie wptyngé na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju.

- ryzyko niezrealizowania zatozonej ilosci PUM-u — spétka realizuje swoje przedsiewziecia w oparciu o
przygotowane wczesniej projekty architektoniczne, ktére przewidujg wybudowanie okres$lonej ilosci
PUMu w ramach poszczegélnych etapéw projektéw. Po ich sporzadzeniu moze zaistnie¢ jednak
koniecznos¢ wprowadzenia modyfikacji projektowych lub jego dostosowanie do wprowadzonych
zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, celem optymalnego wykorzystania



dostepnej przestrzeni. Jezeli efektem tych zmian, bedzie zmniejszenie sie ilosci PUMu, moze miec to
negatywny wptyw na sytuacje finansowg Spétki.

- ryzyko zwigzane z infrastrukturg — projekt deweloperski moze by¢ realizowany pod warunkiem
zapewnienia odpowiedniej infrastruktury wymagane] przepisami prawa. Niezapewnienie takiej
infrastruktury moze skutkowac wstrzymaniem PnB do czasu jej zapewnienia. Moze miec to istotny
wplyw na termin realizacji inwestycji oraz wzrost kosztéw zwigzanych z budowsg infrastruktury, a tym
samym wptynac¢ na sytuacje finansowg Spétki.

- ryzyko konkurencji — Spétka koncentruje swojg dziatalnos¢ w atrakcyjnych lokalizacyjnie polskich
miastach, gdzie konkurencja jest stosunkowo duza. Pogorszenie koniunktury na danym rynku badz
znaczny wzrost konkurencyjnych podmiotéw niesie za sobg ryzyko koniecznosci obnizenia cen
ofertowych.

- ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich; — cykl projektu deweloperskiego jest cyklem
dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych
nakfadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktadéw dopiero po uptywie minimum 2
lat. Kolejne etapy projektdw uruchamiane sg zazwyczaj w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Spotka
zazwyczaj musi optaci¢ dany grunt w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastgpic
nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Dtugotrwate opdznienie w sprzedazy moze, w szczegdlnosci
przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, skutkowaé nieodzyskaniem czesci lub catosci
zainwestowanych $rodkéw. W zwigzku z tym moment uzyskania przychoddw moze by¢ znacznie
oddalony w stosunku do poniesionych naktadéw na realizacje danego projektu.

Zasadniczy wplyw na koszty zwigzane z realizacja przedsiewziecia deweloperskiego oraz w
konsekwencji na wyniki finansowe spotki mogg mieé w szczegdlnosci takie czynniki jak:

. koniecznos$¢ poniesienia dodatkowych kosztéow (réwniez w efekcie btednego ich oszacowania)
lub wystgpienie okolicznos$ci powodujacych istotng zmiane kosztéw;

o zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

o niewykonanie prac przez wykonawcéw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie;

o opdznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

o opdznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych

przenoszacych wiasnos¢, wydawanej przez organy administracyjne.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na dziatalnosé i
sytuacje finansowg spétki mogtaby byé dos¢ znaczaca. Spdtka ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia
tego ryzyka jako srednie.

- ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych — kryzys finansowy i spowolnienie
gospodarcze mogg negatywnie wptywac na ptynnos¢ i sytuacje finansowa nabywcow mieszkan, co z
kolei moze skutkowac ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez spétke. Popyt na rynku
mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytow mieszkaniowych i
zdolnosci do ich obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemig Covid-19 banki
w sposOb znaczacy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytéw hipotecznych przez
zaostrzenie kryteriéw oceny zdolnosci kredytowej. W szczegdlnosci zauwazalng tendencjg na rynku
kredytow hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy ocenie zdolnosci kredytowej przychodow z
niektorych rodzajéw dziatalnosci gospodarczej (branz), czy tez znaczace ograniczenie przez banki



dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do o0séb zatrudnionych na podstawie umoéw
cywilnoprawnych. Wspomnieé nalezy w tym zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankéw
wymogu whniesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze
podwyzszeniu marz i prowizji.

Ewentualny spadek dostepnosci kredytdw mieszkaniowych, jak réwniez pogorszenie zdolnosci
kredytowe]j potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych mogg negatywnie wptyngé¢ na wielkosé
przychoddéw spoétki. Zmiany w polityce regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowe;j
przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie mogg spowodowaé spadek popytu na nowe
mieszkania, a tym samym mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowg lub wyniki spotki.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i
sytuacje finansowg spotki mogtaby byé znaczgca. Spotka ocenia prawdopodobieristwo zaistnienia tego
ryzyka jako wysokie.

- ryzyko zwigzane z pandemig koronawirusa (COVID-19) — w branzy deweloperskiej spotka dostrzega
takze ryzyko zwigzane z czasowym zamykaniem hoteli w czasie pandemii, co moze sie przektadaé na
zmniejszony popyt na lokale w budowanych aparthotelach i condohotelach. Mozna réwniez wskazac
na ryzyko czasowego zmniejszenia popytu na nieruchomosci mieszkalne, czego konsekwencjg moze
by¢ mniejsza ilos¢ umow zawieranych w zwigzku ze sprzedazg tych nieruchomosci, w tym umow
rezerwacyjnych, przedwstepnych i deweloperskich. Przesuniecie w czasie momentu ich zawarcia w
ocenie spotki nie powinno mie¢ wptywu na wyniki w dtuzszej perspektywie, a jedynie w perspektywie
najblizszych miesiecy.

Ponadto, ograniczenie pracy urzedéw administracji publicznej, badz praca zdalna urzednikéw moga
powodowac opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych, zaréwno pozwolen na budowe, jak i
pozwolen na uzytkowanie. Moze to skutkowaé opdznieniami w rozpoczynaniu nowych buddw, jak i
op6znieniami w przekazywaniu lokali mieszkalnych finalnym nabywcom na inwestycjach
zakonczonych. Jednoczes$nie potencjalne ryzyko wstrzymania bgdz spowolnienia prac budowlanych i
wystgpienia utrudnien logistycznych moga spowodowaé opdznienia w realizacji budédw skutkujace
brakiem mozliwosci ukonczenia inwestycji w terminie. Powyzsze z kolei moze spowodowaé wzrost
ryzyka potencjalnego odstapienia przez nabywcédw od juz zawartych umoéw lub naliczenia kar
umownych.

Spoétka zauwaza nadto, ze kryzys gospodarczy wywotany pandemia Covid-19 moze mie¢ wptyw na
sytuacje finansowg kontrahentéw spotki, ktorej skutkiem mogg by¢ opdznienia w ptatnosci naleznosci
przystugujacych spétce, a nawet catkowita niewyptacalnosé tych kontrahentéw. W sytuacji istotnego
nasilania tego zjawiska, moze dojs¢ do pogorszenia ptynnosci finansowej Emitenta, pomimo
istniejgcych na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania rezerw finansowych przeznaczonych na
pokrywanie strat z dziatalnosci operacyjnej.

Spétka zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i dynamike zdarzen,
trudno jest przewidzie¢ dalszy rozwadj sytuacji oraz oszacowaé wptyw potencjalnych skutkéw pandemii,
jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze zachowania gtownych inwestoréw, klientéw, dostawcow i
podwykonawcdw. Zarzad prowadzi dziatania dostosowujgce funkcjonowanie spétki do zmieniajgcych
sie warunkow, tak aby w sposéb bezpieczny zapewnié¢ kontynuacje dziatalnosci. Zarzad podejmuje



rowniez niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez niego projektéw, jak i
dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikdw. Jednoczesnie zarzad reaguje na biezgco na
zmieniajgce sie warunki rynkowe.

- ryzyko zwigzane z inicjatywami organdw publicznych dotyczacymi condohoteli i aparthoteli — w
ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej podmiot oferuje i zamierza oferowac w przysztosci
sprzedaz lokali rowniez w modelu condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo
prawo witasnosci lokalu niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem,
ktoéry bedzie prowadzit dziatalnos¢ operatorska w danym obiekcie hotelowym. W 2019 roku Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéow (UOKiK), Komisja Nadzoru Finansowego oraz Ministerstwo
Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjna, w ktérej ostrzegano przed ryzykiem, ktére
wigze sie z inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek podmiot zgadza sie
z tezami przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebe jej prowadzenia, tres¢ komunikatéw
wzbudzita obawe wsréd konsumentéw oraz klientéw spétki, a w konsekwencji moze prowadzi¢ do
spadku zainteresowania tego rodzaju oferty. Nie sposéb wykluczyé, iz w przysztosci zostang podijete
kolejne kampanie informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktére skutkowaty beda brakiem
zainteresowania lokalami w condohotelach i aparthotelach przez klientéw lub, w skutek
wprowadzonych srodkéw ochrony i ograniczer, uczyniag prowadzenie tego rodzaju inwestycji
nieoptacalnymi.

- ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji
obligacji — w zawartych przez podmiot umowach kredytowych, jak réwniez w warunkach emisji
obligacji, przewidziane sg obowigzki utrzymania okreslonych wskaznikéw finansowych. Skutkiem
emisji obligacji moze by¢ naruszenie tych wskaznikdw, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do
wypowiedzenia umoéw kredytowych przez banki lub wczedniejszego wykupu wyemitowanych
wczesniej obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére umowy kredytowe zawierajg postanowienia
przewidujgce tzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross-default), co oznacza, ze naruszenie jednej umowy
kredytu powoduje automatycznie naruszenie pozostatych umoéw kredytu zawartej z tym samym
bankiem. W przypadku niedotrzymania zobowigzan z jednej umowy finansowania, istnienie
postanowien w zakresie naruszen krzyzowych moze automatycznie spowodowaé niedotrzymanie
zobowigzan w innych umowach. Jesli takie postanowienia o niedotrzymaniu zobowigzan w innych
umowach zostang uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do znacznych strat dla spétki i znacznego
zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych z uméw kredytu badz warunkéw emisji obligacji
moze spowodowa¢ wymagalno$¢ dtugdéw przed pierwotnie przewidzianym terminem sptaty oraz
znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej podmiotu. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez
bank lub obligatariuszy z zabezpieczen okreslonych w umowach kredytu, w tym egzekucje z
nieruchomosci obcigzonych hipoteka. Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomosci lub inne aktywa
nalezgce do spotki moga zostad zajete, co w konsekwencji moze doprowadzic do utraty czesci istotnych
aktywow przez spétke. Zdarzenia wskazane powyzej mogg mieé¢ negatywny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci spétki. W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych
okolicznosci spoétka dokonuje biezgcej oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantéw
zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.



- ryzyko zwigzane ze zmiang cen lokali w ramach dziatalnosci deweloperskiej — rentownos¢ dziatalnosci
deweloperskiej jest uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktdre Spétka nie ma bezposredniego
wptywu. Na aktualny poziom cen gtdwny wptyw majg poziom zamoznosci spoteczerstwa, dostepnosc
kredytow, a takze wysokos¢ stép procentowych. W okresie obnizenia cen Spdtka moze znaczaco
zmniejszy¢ sprzedaz wybudowanych lokali, a w skrajnych warunkach wstrzymaé realizacje wybranych
projektéw. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze mieé¢ negatywny wptyw na wynik
finansowy Spotki.

- ryzyko ptynnosci — Spdtka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie finansowe,
dopasowywanie zapadalnosci aktywéw do wymagalnosci pasywow oraz poprzez nadwyzke
dostepnych zrédet finansowania nad biezgcymi potrzebami Spoétki. Stosowne dane o terminach
wymagalnosci aktywow finansowych i zobowigzan finansowych przedstawiono w sprawozdaniu
finansowym.

- ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci na rynku lokalnym — wiekszo$¢ prowadzonych inwestycji
w zakresie dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze wojewddztwa pomorskiego.
Koncentracja dziatan na rynku lokalnym powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym.
W konsekwencji Spétka musi konkurowac z duzg ilosciag podmiotdw gospodarczych obstugujgcych
rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powoduja, iz przychody Spotki w duzej mierze zalezg
od zapotrzebowania na rynku mieszkaniowym. Duza ilos¢ konkurencyjnych inwestycji mieszkaniowych
moze mie¢ wptyw na obnizenie przychoddw Spoétki. Przektada sie to w sposéb bezposredni na wynik
finansowy oraz perspektywy rozwoju Spétki w przysztosci. Dla zniwelowania tego ryzyka planuje
rozpoczecie inwestycji deweloperskich w innych rejonach Polski (Wroctaw, Warszawa), co pozwoli na
wiekszg niezalezno$¢ od sytuacji na rynku lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Spoétki. Spdtka
koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej
poprzez swiadczenie produktéw o wysokiej jakosci i terminowosci.

- ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego — odnosnie polskiego systemu
podatkowego nastepujg czeste nowelizacje, niespdjnosé oraz brak jednolitej interpretacji przepiséw
prawa podatkowego. Te niescistosci pociggajg za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem
podatkowym, w jakim Spétka prowadzi dziatalno$é. Kwestionowanie przez organy skarbowe
dokonywanych przez Spoétke rozliczen podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami
interpretacji badz niejednolitym stosowaniem przepisdw prawa podatkowego przez rézne organy
administracji podatkowej, moze skutkowac natozeniem na Spétke stosunkowo wysokich kar lub innych
sankcji. Biorgc pod uwage stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobowigzan podatkowych
oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegdlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajéw ryzyka
opisanych powyzej moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos$é, sytuacje finansowa lub wyniki
dziatalnosci Spofki.

- ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego — polski system prawny jest
przedmiotem licznych zmian, ktdre majg ogromny wptyw na dziatalnos¢ Spoétki. Najwazniejsze sg dla
niej zmiany dokonywane w nastepujgcych przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo
handlowe, - prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez
jednostki samorzadu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne mogg potencjalnie rodzi¢ ryzyko
zwigzane 1z problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki orzeczniczej, niekorzystnymi
interpretacjami przyjmowanymi przez sady lub organy administracji publicznej. Nalezy réwniez



pamietac, ze obecnie interpretacja przepisdw dokonywana jest nie tylko przez polskie sady oraz organy
administracji publicznej, ale réwniez przez sady Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te moga by¢ przyczyng
probleméw wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomosc
orzecznictwa wspodlnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sgdy polskie nie zawsze je stosujg, moze
dojs¢ do sytuacji, kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony, jako niezgodny z prawem
europejskim. Pewne zagrozenie mogg stanowi¢ zmiany przepisdw prawa lub rozne jego interpretacje.
Niespdjno$é, brak jednolitej interpretacji przepisdw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce
sprzecznosci pomiedzy przepisami ustaw i aktéw wykonawczych pociggajg za sobg powazne ryzyko w
prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepiséw mogg zmierza¢ w kierunku
powodujgcym wystgpienie negatywnych skutkéw dla dziatalnosci Spétki. Wejscie w zycie nowych
regulacji obrotu gospodarczego moze wigzac sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym
orzecznictwem sadéw, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji
publicznej, itp. Zmiany przepiséw prawa z tym zwigzane mogg mie¢ wptyw na otoczenie prawne
dziatalnosci gospodarczej, w tym takze Spoétki. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Spétka na
biezgco monitoruje zmiany przepiséw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;j.

Na dziatalnos¢ Spétki i jej podmiotdéw zaleznych wptynie wejscie w zycie Ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym, uchwalonej przez Sejm RP w dniu 20 kwietnia 2021 roku (wedtug stanu na dzien
niniejszego sprawozdania w toku jest proces legislacyjny — ustawe przekazano do Senatu RP). Ustawa
przewiduje m in. zwiekszenie obcigzen zwigzanych z prowadzeniem przedsiewzie¢ deweloperskich, w
tym poprzez utworzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, finansowanego przede
wszystkim ze sktadek deweloperow.

- ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami — w zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze
nastgpic uszczuplenie aktywow Spotki, poniewaz wobec niewywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w
tym ptatnosci odsetek, obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wczesniejszego wykupu, co
moze znaczgco uszczupli¢ aktywa biezgce Spotki. Nie mozna rowniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze
wobec faktu nieregulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele mogg skorzysta¢ z
przystugujgcego im prawa wystgpienia do sadu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wg stanu na dzien
publikacji niniejszego dokumentu Spdtka nie ma problemu z terminowag obstugg zadtuzenia
obligacyjnego. Spétka, na dzien publikacji niniejszego dokumentu, nie identyfikuje realnych ryzyk
zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majac jednak na uwadze wszystkie ryzyka zwigzane
bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Spotka nie wyklucza, ze w przysztosci mogg pojawiaé sie
problemy w zakresie terminowych sptat zobowigzan obligacyjnych.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne takie jak
ogolna kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stép
procentowych, poziom inwestycji, wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy
rzgdowe wspierajgce rozwdj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen
materiatéw i ustug budowlanych, dostepnosé wykwalifikowanych pracownikéw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma wptyw na
wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i
przemystowego. Wszystko to ma pozytywny wptyw na wyniki finansowe Spétki.



Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowa spotki.

Spoétka nie posiada instrumentéw zabezpieczajacych wskazane ryzyka oraz nie prowadzi
rachunkowosci zabezpieczen. Spétka dgzy do minimalizacji wptywu powyzszych ryzyk stosujac biezgce
monitorowanie poszczegdlnych obszaréw ryzyka poprzez wdrozone procedury kontrolne i regularng
analize narazenia na ryzyko.

Udziaty wtasne, instrumenty finansowe

Spétka w roku obrotowym 2020 nie nabywata udziatéw wtasnych oraz nie wyemitowata i nie nabyta
instrumentoéw finansowych.

Oddziaty Spotki
Spétka nie posiada oddziatow.
Pinczyn, 20 sierpnia 2021 roku
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