dekpol.

SUPLEMENT NR 4

DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO PROGRAMU EMISJI OBLIGACJI DEKPOL S.A.
ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO
W DNIU 21 KWIETNIA 2021 ROKU

sporzqdzony przez Dekpol Spdtke Akcyjnq z siedzibg w Pinczynie, ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn,
wpisang do Rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000505979 (,,Emitent”, ,Spétka”).

Niniejszy suplement nr 4 (,Suplement”) stanowi suplement do Prospekiu podstawowego z dnia
21 kwietnia 2021 roku (,,Prospekt”) i powinien by¢ czytany tgcznie z Prospektem.

Suplement zostat sporzgdzony na podstawie art. 23 ust. 1 Rozporzgdzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma
by¢ publikowany w zwigzku z ofertq publiczng papierdw wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (,,Rozporzqdzenie
Prospektowe”), w zwigzku z:

e publikacjg w dniu 24 listopada 2021 roku Sprawozdania finansowego Emitenta oraz
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. za i
kwartat 2021 roku.

Suplement zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego (,,Komisja”)
w dniu 8 grudnia 2021 roku.

Terminy pisane wielkg literg, ktérych nie zdefiniowano w Suplemencie majq znaczenie nadane
im w Prospekcie.



ZMIANY DO PROSPEKTU

ZMIANA NR 1 -W CZESCI Il - ,,CZYNNIKI RYZYKA” POZ. 1.12 (STR. 20) RYZYKO ZWIAZANE
Z WYSOKIM SALDEM ZOBOWIAZAN PRZETERMINOWANYCH EMITENTA DODA JE SIE:

W zwigzku ze zmianami organizacyjnymi jakie miaty miejsce na poczatku 2021 r. (przeniesienie
dziatalnosci w zakresie generalnego wykonawstwa poczgwszy od 01.01.2021 r. z Emitenta do
spotki Dekpol Budownictwo sp. z 0.0.) Emitent dla danych za 2021 r. prezentuje saldo
zobowiqzan przeterminowanych Grupy Emitenta (do kohca 2020 r. wykazywano dane dla
Emitenta).

Saldo zobowigzan przeterminowanych Grupy Emitenta na 30.09.2021 r. wynosito 70.239 tys. zt,
co stanowito 9,3% w zobowigzaniach ogdétem Grupy Emitenta (752.002 tys. zt na dzieh
30.09.2021 r.). Powyzisze saldo wynika przede wszystkim ze specyfiki dziatalnosci Grupy
Emitenta, m. in. z prowadzenia w duzej skali dziatalno$ci w segmencie generalnego
wykonawstwa (499.018 tys. zt przychoddw tego segmentu za okres 01.01.2021-30.09.2021 r., co
stanowi 68% skonsolidowanych przychoddw Grupy Dekpol w tym okresie). Gtdwng grupq
wierzycieli byli podwykonawcy S$wiadczonych przez Grupe Emitenta ustug w zakresie
generalnego wykonawstwa. Wiekszo$¢ zobowigzan handlowych sptacanych po terminie
wymagalnosci powstaje na skutek niedostarczenia kompletu dokumentacji przez kontrahenta.
IZgodnie z procedurami wewnetrznymi obowigzujgcym w Grupie Emitenta mozliwose
dokonania ptatnosci za wymagalne i bezsporne faktury nastepuje po dostarczeniu kompletu
dokumentéw do protokotu zgodnie z zapisami umownymi. Niezwtocznie po zauwazeniu
brakdw kontrahenci sg informowani o zaistniatej sytuacii i obligowani do uzupetnienia brakéw
formalnych, przez co termin zaptaty jest uzalezniony od spetnienia powyzszego. W saldzie
zobowigzan przeterminowanych nie  wystepuje duza koncentracja na jednego
podwykonawce.

Ponizej przedstawiono strukfure przeterminowania wyzej wskazanego salda na 30.09.2021 r.

Dane wtys. zt Suma do 90 dni 91-180 dni 181-365 dni > 365 dni
Saldo zobowigzan przeterminowanych 70 239 62 248 6335 1206 449
Udziat w % 100% 88,62% 9,02% 1,72% 0,64%

(dane w tys. zt):
Irédto: Emitent

W strukturze czasowej zobowigzania przeterminowane >90 dni nie przekraczajg 12% salda
zobowigzan przeterminowanych.

Wedtug stanu na dzieh 26 listopada 2021 r. Grupa Emitenta uregulowata zdecydowang
wiekszo$¢ zobowigzan przeterminowanych wykazanych na 30.09.2021 r. — sptacono 56.021 tys.
zt, co stanowi blisko 80% przeterminowanych zobowigzan na 30.09.2021 r.



ZMIANA NR 2 - W CZESCI Il - ,,CZYNNIKI RYZYKA” POZ. 1.13 (STR. 22) RYZYKO ZWIAZANE
Z LUKA PLYNNOSCI DODA JE SIE:

Grupa Emitenta jest narazona na ryzyko ptynno$ci w wyniku niedopasowania termindw
zapadalnosci aktywow i pasywdw. Ponizsza tabela prezentuje zestawienie termindw
zapadalnosci / wymagalnosci aktywow i pasywdw Grupy wedtug stanu na dzieh 30 wrzesnia
2021 r. (w tys. PLN):

Zobowiazania (wedtug umownych terminéw wymagalnosci)

na dzieri 30.09.2021 r. (w tys. zi) do 1 roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat powyzej 5 lat Nieokreslone Razem
Zobowiazania z tytutu kredytow i pozyczek (w tym faktoring) 116 981 10 966 1183 1183 986 - - 131299
Zobowiazania z tytutu obligacji 9000 12 500 115 800 49 116 20000 - - 206 416
Zobowigzania z tytutu leasingu 4123 2811 1734 1021 24 - - 9713
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 353 824 2623 3123 4433 9596 5072 25904 404 575
Zobowigzania razem 483 927 28 900 121 840 55753 30 606 5072 25904 752 003
Aktywa (wedtug oczekiwanych terminéw wymagalnosci) na

dzieri 30.09.2021 r. (w tys. zi) do 1 roku do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat powyzej 5 lat Nieokreslone LE
Aktywa razem 725542 45301 75719 11484 34635 2343 188 048 1083073
Luka ptynnosci netto 241615 16401 - 46121 - 44 269 4029 - 2729 162 144 331070
Skumulowana luka ptynnosci netto 241615 258 016 211 895 167 626 171 655 168 926 331070 331070

Jrédto: Emitent

Niedopasowanie wymagalnosci aktywdw do wymagalnosci pasywodw od 3. roku wigze sie z
charakterem prowadzonej dziatalno$ci generalnego wykonawstwa oraz deweloperskiej.
Sredni czas trwania projektu generalnego wykonawstwa wynosi najczesciej do 1 roku, a
projektu deweloperskiego wynosi od 2 do 3 lat, stgd po stronie aktywdw Emitent przewaznie
nie wykazuje istotnych aktywdw z terminem zapadalnosci dtuzszym niz 2 lata od dnia
bilansowego. Zarzgd Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana luka ptynnosci jest w kazdym
roku dodatnia, stgd nie ma przestanek braku ptynnosci Emitenta.

W poréwnaniu do luki ptynnosci zaprezentowanej w Prospekcie i Suplemencie nr 1 zauwazalne
jest przesuniecie niedopasowania terminéw zapadalnosci aktywdw i pasywdw do przedziatu
do 3 i do 4 lat, co wynika gtéwnie ze zmiany daty wymagalnosci obligacji w zwigzku z
terminowym wykupem wczesniejszych emisji oraz ponad 3-letnim terminem wykupu nowych
emisji przeprowadzonych w 4 kwartale 2020 r. i w okresie 3 kwartatéw 2021 r.

Na dzien 26 listopada 2021 r. Emitent nie dysponuje bardziej aktualnymi danymi dotyczgcymi
ksztattowania sie luki ptynnosci niz na 30 wrzesnia 2021 r. Kolejne przeliczenie bedzie dokonane
PO sporzgdzeniu raportu rocznego za 2021 r.



IMIANA NR 3 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 4.7 (STR. 39)
INFORMACJE NA TEMAT ISTOTNYCH ZMIAN W STRUKTURZE ZADLUZENIA KREDYTOWEGO
| INANSOWANIA EMITENTA OD OSTATNIEGO R. OBROTOWEGO DODAJE SIE:

W ponizszej tabeli wskazano gtéwne zrédta finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na
dzieh 31 grudnia 2019 r., 31 grudnia 2020 r. oraz 30 wrzesnia 2021 r.:

Kapitat Wiasny 242 314 25,4% 293 479 30,8% 331070 30,6%
Zobowiqgzania dlugoterminowe, w tym: 197 100 20,6% 128 920 13,5% 258 292 23,8%
Kredyty i pozyczki 11387 1,2% 5423 0.6% 4 535 0.4%
Z tytutu emisji dtuznych papierdéw wart. 125 410 13,1% 80 640 8.5% 197 416 18.2%
Pozostate finansowe 3310 0.3% 3 865 0.4% 5590 0.5%
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 515 567 54,0% 531097 55,7% 493710 45,6%
Kredyty i pozyczki 111848  11,7% 63 444 67% 115529 10,7%
7 tytutu emisji dtuznych papieréw wart. 38 345 4,0% 98 400 10,3% 9 000 0.8%
Pozostate finansowe 7 287 0.8% 11919 1.3% 15358 1.4%
Handlowe oraz pozostate, w tym: 339 747 35,6% 287 361 30,1% 296 369 27.4%
przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 197 651 20,7% 76 054 8,0% 71908 6.6%
Pasywa razem 954 981 100,0% 953497 100,0% 1083073 100,0%
Dtug netto 181819 106 198 249 644
Dtug netto/Kapitat Wtasny 0.75 0.36 0,75

Irédto: Emitent

Na dzien 30 wrzes$nia 2021 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywédw Grupy Emitenta
wynidst 30,6% i byt nizszy o 0,2 p.p. w pordwnaniu do dnia 31 grudnia 2020 r. Wyjasnieniem
zmiany struktury finansowania dziatalnosci Grupy Emitenta jest:
o Wzrost kapitatdw wtasnych o 37,6 min zt w wyniku dodatniego zysku netto w 1-3Q 2021 r.;
o Wzrost salda kredytdw o 36,7 min zt, gtdwnie w wyniku zwiekszenia wykorzystania
kredytow krotkoterminowych (na finansowanie biezgcej dziatalnosci);
e  Wzrost salda obligacji o 27,4 min zt, w wyniku emisji obligacji netto;
e Wzrost salda faktoringu o 14,4 min zt, w wyniku zwigkszenia salda faktoringdw;
e  Wzrost salda leasingdw (pozostate zobowigzania finansowe) o 1,3 min zt, w wyniku
zwiekszenia wartosci leasingdw;
o Wzrost wartosci wyceny zobowigzan transakcji pochodnych o 3,8 min zt,
e Spadek salda zobowigzan handlowych o 9 min zt, w tym spadek salda wptat klientdéw na
mieszkania w budowie (-4,2 min zt), co wigze sie w szczegdlnosci z przekazaniem lokali
nabywcom w ukohczonych inwestycjach.

Na dzien bilansowy 30 wrzesnia 2021 r. istniato dziewiec serii obligacji Grupy o tqgcznej wartosci
nominalnej 207,3 min zt, z czego 125,15 min zt zostato wyemitowanych przez Dekpol S.A., 47,15
min zt przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., a 35 min zt przez Dekpol Budownictwo Sp. z o.0. -
Podmioty z Grupy Emitenta.

Grupa finansuje sie kredytami bankowymi (udzielone przez m.in. PKO BP SA, mBank, Santander,
ING, Alior Bank), ktérych tgczne saldo na dzieh 30.09.2021 r. wynosi 94,7 min zt. Zobowigzania



kredytowe Dekpol S.A. wynoszg 68,2 min zt, a zobowigzania kredytowe pozostatych
Podmiotéw z Grupy Emitenta wynoszqg 26,5 min zt.

Ponadto, Grupa finansuje sie za pomocq faktoringu (25,3 min zt na dzien 30.09.2021 r)., leasingu
(9.7 min zt) oraz zobowigzan pochodnych (11,2 min zt). Na koniec wrzesnia 2021 r. Grupa miata
71.9 min zt przedptat, w szczegdlnosci na lokale od klientow.

Struktura zadtuzenia na dzien 30.09.2021 r. (min zt)

Kredyty
Leasingi krotkoterminowe,
krotkoterminowe, 4.1 90.2

Leasingi

Faktoring, 25.3 dtugoterminowe, 5.6

Obligacje

/ krétkoterminowe, 9.0

Kredyty
dtugoterminowe, 4.5

Zobowigzania
pochodne
krotkoterminowe,
1.2

Obligacje
dtugoterminowe,
197.4

Irédto: Emitent

Dtug netto Grupy Dekpol wynidst na koniec wrzesnia 2021 r. 249,6 min zt, co oznacza wzrost o
143,4 min zt wzgledem kohca 2020 r. Powodem wzrostu dtugu netto jest wzrost salda zadtuzenia
finansowego o 83,7 min PLN oraz spadek salda srodkdw pienieznych o 59,7 min zt, w wyniku
zwiekszonego zapotrzebowania na kapitat obrotowy.

W ujeciu wskaznikowym:
e  Wskaznik Dtug netto / Kapitat wtasny wzrdst z poziomu 0,36 na 31.12.2020 do 0,75 na
30.09.2021 r.
e Wskaznik Dtug netfto / EBITDA LTM wzrést z poziomu 1,15 na 31.12.2020 do 2,83 na
30.09.2021 r.
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IMIANA NR 4 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 5.1.1 (STR. 47)
SEGMENT GENERALNEGO WYKONAWSTWA DODAJE SIE:

Ponizej przedstawiono poziom przychoddw ze sprzedazy, wynik operacyjny (EBIT) oraz marze
EBIT segmentu generalnego wykonawstwa na przestrzeni lat 2015 - 1-3Q 2021.

Wyniki finansowe segmentu generalnego wykonawstwa (w min zt)
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Jrédto: Emitent

W 1-3Q 2021 r. Grupa w segmencie generalnego wykonawstwa osiggneta 499,0 min zt
przychoddéw (+23,1% r/r) oraz 32,2 min zt EBIT (+14,2% r/r). W poréwnaniu do poprzedniego
okresu spadta marza operacyjna, ktéra wyniosta 6,5% (7.0% przed rokiem).

Ponizej przedstawiono wartos¢ portfela zlecen w segmencie generalnego wykonawstwa (w
min zt):

Wartosé porifela zlecen - segment generalnego wykonawstwa
(w min zt)
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Jrédto: Emitent



Na koniec wrzeénia 2021 r. Grupa realizowata kontrakty o tgcznej wartosci okoto 1250 min zt
netto, z czego do redlizacji po okresie sprawozdawczym pozostawaty projekty o wartosci
ponad 800 min zt netto. Powyzsze kwoty uwzgledniajg takze warto$¢ projektdw, ktorych
uzgodnienie kluczowych warunkdw nastgpito juz w trakcie 3Q2021 r. Dodatkowo, Grupa
Emitenta realizuje projekty deweloperskie wewngtrzgrupowe o tgcznej wartosci umowne;j
wynoszgcej ponad 214 min zt, z czego pozostato do realizaciji po 30 wrzesnia 2021 r. blisko 133
min zt netto.

Zestawienie wybranych kontraktdw realizowanych przez Grupe Emitenta na dzier 30.09.2021 r.
w zakresie generalnego wykonawstwa zostaty przedstawione w ponizszej tabeli:

opis projek'u

KARUZELA KOLOBRZEG centfrum handlowego w Kotobrzegu
RTE POLAND Budowa fabryki roweréw w Machnaczu
GRUPA PANATTONI Budowa budynku magazynowo- produkcyjnego z

pomieszczeniami biurowo- socjalnymi i infrastrukturg
towarzyszg w Grodzisku Mazowieckim
GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej z budynkiem
socjalnobiurowym wraz z infrastrukturg drogowaq,
sieciowq oraz obiektami pomocniczymi w Gdansku
GRUPA 7R Wykonanie dwdch obiektéw
produkcyjnomagazynowych z zapleczem biurowo-
socjalnym wraz z niezbedngq infrastrukturg techniczng
(hala A'i hala B) w Szczecinie
GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej wraz z infrastrukturg
towarzyszgcq (drogi wewnetrzne, parkingi,
powierzchnie tadunkowe) wraz z czesciq biurowg w
miejscowosci Skawina
GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej wraz z niezbedng
infrastruktura w miejscowosci Ujrzandw k. Siedlec

GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej z budynkiem biurowym
oraz infrastrukturg zewnetrzng w miejscowosci
Bedzieszyn
GRUPA PANATTONI Wykonanie budynku magazynowego oraz wszelkich

robét towarzyszgcych i prac projektowych w
miejscowosci Btonie Wies
Press Glass UAB Budowa zaktadu produkcyjnego wraz z
zagospodarowaniem, infrastrukturg i obiektami
towarzyszgcymi oraz innymi elementami wskazanymi
w projekcie, zlokalizowanego w Specjalngj Strefie
Ekonomicznej w Kownie na Litwie
Irédto: Emitent

Wiekszo$¢ realizowanych przez Grupe kontraktdw ma warto$¢ do 50 min zt. Grupa realizuje
takze pojedyncze wieksze kontrakty, na 30.09.2021 r. Grupa posiadata w swoim portfolio 7
kontraktéw o wartosci powyzej 70 min zt. Dominujgcy udziat w portfelu zZlieceh majg projekty
przemystowo-logistyczne — w ostatnich latach ok. 70%-85%. Wg stanu na dziehh 30.09.2021 r.
udziat projektéw przemystowo-logistycznych w catym portfelu zZieceh wynidst ok. 85%.

Dziatalno$¢ segmentu w opisywanym okresie ciggle pozostawata pod wptywem znacznych
podwyzek cen materiatdw budowlanych. Przy wysokim popycie na ustugi, problemem jest
dynamika inflacji, ktéra utrudniata prawidtowq projekcje kosztéw realizacji projektow
budowlanych i efektywne konstruowanie ofert handlowych. Gwattowny wzrost cen i
niedostepno$¢ materiatdw budowlanych wystepujgce w czasie pomiedzy wyborem oferty, a
podjeciem kontraktacji przyczyniaty sie do nizszej rentownosci projektdw. Na ograniczenie
negatywnego wptywu inflacji na koszty, a w efekcie na wynik finansowy, miata wptyw decyzja



o nizszej aktywnosci w zakresie akwizycji nowych projektéw podjeta w pierwszym kwartale 2021
oraz utrzymywana strategia krotkoterminowego charakteru realizowanych projektéw.
Dodatkowo Spoétka przez ostanie lata dziatalnosci wypracowata procedury i procesy
wewngtrzorganizacyjne obliczone na sprawnos¢, szybko$¢ dziatania i obnizenie ryzyka
redlizacyjnego (m.in. skuteczny dziat zakupdw wspdtpracujgcy z obszarem wycen nowych
projektow jak i z dziatem realizacyjnym). Narzedziem przeciwdziatania podwyzkom byty
réwniez rokowania z dostawcami w odniesieniu do wiekszych pakietéw dostaw, jak réwniez
import wybranych materiatdw z zagranicy.

Najwiekszg dynamikg wzrostu cen materiatdw budowlanych charakteryzowat sie okres od
lutego do czerwca 2021. W trzecim kwartale 2021 sytuacja stabilizowata sie, jednakze ceny
materiatdw budowlanych pozostaty w dalszym ciggu na wysokim poziomie. Spdtka spodziewa
sie wptywu podwyzki cen materiatdw budowlanych na wynik finansowy za caty rok 2021,
jednakze podjete dziatania zaradcze pozwalajg w znaczgcym zakresie ten efekt ograniczac i
kontrolowac¢. W trzecim kwartale 2021 Spdétka odnotowata dalsze zagrozenia dla branzy
budowlanej wynikajgce ze zmian makroekonomicznych. Wzrost wskaznika inflacji powoduije, iz
0sigga ona poziomy nie wystepujgce od wielu lat. Podobnie szybko rosng ceny energii i paliw.
Trudno$ci w pozyskaniu przygotowanych gruntéw inwestycyjnych oraz ich rosngce ceny
dotykajg wielu inwestoréw. Jednoczeénie procedury dotyczgce pozyskiwania finasowania i
zabezpieczenia projektdw przedtuzajqg sie odktadajgc w czasie rozliczenia projektéw.



IMIANA NR 5 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 5.1.2 (STR. 53)
SEGMENT DEWELOPERSKI DODAJE SIE:

Ponizej przedstawiono poziom przychoddw ze sprzedazy, wynik operacyjny (EBIT) oraz marze
EBIT segmentu deweloperskiego na przestrzeni lat 2015 - 1-3Q 2021.

Wyniki finansowe segmentu deweloperskiego (w min zt)
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Jrédto: Emitent

W przychodach segmentu deweloperskiego w po trzech kwartatach 2021 r. rozpoznana
zostata sprzedaz 258 lokali. Dla poréwnania w rekordowym dla segmentu deweloperskiego
pod wzgledem rozpoznanych przychoddw 1-3Q 2020 byto to 571 lokali. W 1-3Q 2021 r. wydane
zostaty ostateczne decyzie o pozwoleniu na uzytkowanie 3 budynkédw mieszkalnych
wielorodzinnych (180 lokali) wchodzgcych w sktad inwestycji "Osiedle Pastelowe" etap | w
Gdansku oraz 13 budynkdéw apartamentowych (92 lokale) wchodzgcych w sktad inwestycii Sol
Marina etap | (tgcznie obejmujgcej 222 lokale). Osiggniete przychody ze sprzedazy w 1-3Q
2021 r. wyniosty 120,2 min zt (spadek o 53% r/r), a wynik operacyjny spadt o 22% do 31,1 min zt.
Poprawie ulegta marza operacyjna, ktéra wyniosta 25,9% (15,5% przed rokiem).

Emitent zwraca uwage, ze poziom uzyskanych przychoddw w segmencie deweloperskim jest
zalezny od harmonogramu budowy projektdw deweloperskich. Zamiarem Grupy w segmencie
deweloperskim jest osiggniecie w 2021 roku przychoddw na poziomie 210 min zt, na ktére
bedzie sktadata sie w szczegdlnosci sprzedaz 300 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym
oraz przychody z readlizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym zlokalizowanej we
Wroctawiu przy ul. Braniborskiej.

Natomiast cel na rok 2021 w odniesieniu do sprzedazy lokali na podstawie umdow
rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych to obecnie 480 lokali, w porédwnaniu z
celem wyznaczonym na poczgtku roku na poziomie 350 lokali (z zastrzezeniem, iz zadne z
powyzszych twierdzeh odnoszgcych sie do przyszto$ci nie moze by< rozumiane ani
interpretowane jako udzielenie jakiejkolwiek gwaranciji lub zapewnienia przez Spdtke bqdz
podmioty nalezgce do Grupy Kapitatowej, ze takie zdarzenia wystgpiqg, i ze okre§lone powyze;j
cele sprzedazowe zostang osiggniete).
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W 3Q 2021 r. Spdtka prowadzita sprzedaz nastepujgcych inwestyci:

o Grano Marina Hotel — budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w
Wislince k. Wyspy Sobieszewskie], wchodzgcy w sktad inwestycji "Sol Marina etap I,

e Sol Marina etap Il — zespdt 15 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 127, zZlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

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

e Villa Neptun - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 40,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskigj,

e Baltic Line - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 60,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskie],

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

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

e Trimare etap | = 9 budynkdédw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189,
zlokalizowanych w Sztutowie,

¢ Osiedle Kociewskie etap | — 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
121, zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

Wedtug stanu na dzien 30 wrzednia 2021 r. w ofercie sprzedazowej pozostawato 738 lokali, a
sprzedaz biezgca w 1-3Q 2021 r. wyniosta 408 lokali (vs. 75 lokali w 1-3Q 2020 r.), z czego
sprzedaz w 3Q 2021 wyniosta 144 lokale (22 lokale w 3Q 2020 r.).

Kwartalna kontraktacja i oferta
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Irédto: Emitent

Na dzien 30.09.2021 r. Grupa ma zabezpieczony bank gruntéw do 2025 roku o tgcznej
powierzchni uzytkowej 234 tys. m2, z czego ok. 73 tys. m2 powierzchni uzytkowej w projektach
premium. Ok. 95% banku ziemi zostato juz optacone.
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Harmonogram inwestycji deweloperskich na dzieh 30.09.2021 r.

* Grunt nie w petni optacony, do zaptaty pozostato tgcznie 5 min zt.

PUM+PUU Liczba % lokali 2021 2023 2024 2025

Nazwa inwestycji Lokalizacja sprzedanych

(m?) lokali ~ "35.09.2021) 1@ 2@ 3Q 1@ 2@ 3@ 4Q 1@ 2@ 3Q 4Q | 1@ 2@ 3Q 4Q
Pastelowa | Gdansk 9 366 100%
Sol Marina la Wislinka 5585 92 85%
Osiedle Kociewskie etap | (Nowe Rokitki VII) Tczew 4978 121 67%
Lazur Park Sobieszewo 1523 36 83%
Villa Neptun Sobieszewo 1674 40 83%
Neo Jasien etap | (Os. Zielone IV etap 1) Gdansk 4792 104 46%
Pastelowa lla Gdansk 9838 225 26%
Sol Marina Ib (Grano Marina Hotel) Widlinka 4230 131 24% BEE
Baltic Porto Sobieszewo 2562 72 24%
Trimare etap | Sztutowo 6244 189 2%
Braniborska Wroctaw 17 997 404 Planowany -
Osiedle Kociewskie etap Il (Nowe Rokitki VIII) Tczew 5267 129 Planowany
Sol Marina Il Wislinka 5983 127 37%
Baltic Line Sobieszewo 2004 60 63%
Grano Resort | apartamenty Sobieszewo 6238 124 Planowany
Neo Jasien etap Il (Os. Zielone IV etap 2) Gdansk 4355 98 Planowany .
Pastelowa ustuga Gdansk 2852 1 Planowany
Sol Marina il Wislinka 6 544 140 Planowany
Pastelowa llb Gdansk 6153 125 Planowany -
Baltic Fun Park* Sobieszewo 8393 188 Planowany -
Osiedle Kociewskie etap Ill (Nowe Rokitki [X) Tczew 4290 86 Planowany
Grano Resort lla apartamenty Sobieszewo 5759 160 Planowany
Trimare etap |l Sztutowo 5710 128 Planowany
Pastelowa Il Gdarsk 12156 270 Planowany 270 |
Soleo Park* Sobieszewo 893 25 Planowany
Osiedle Kociewskie etap IV (Nowe Rokitki X) Tczew 6 435 129 Planowany .
Grano Resort llb apartamenty Sobieszewo 5759 160 Planowany
Pastelowa IV Gdansk 20753 474 Planowany

Lgcznie liczba planowanych do ukonczenia lokali

Irédto: Emitent; Kursywq oznaczono inwestycje realizowane w systemie condo

Poza powyzszymi gruntami Grupa posiada jeszcze grunty w Gdansku, Rokitkach, Pucku, Starogardzie Gdanskim oraz Warszawie przy ul.
Pradzynskiego, na ktérych w dalszej perspektywie Grupa planuje wybudowanie tgcznie ponad 100 tys. m2? PUM oraz PUU.
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ZMIANA NR 6 — W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJINY” POZ. 5.1.3 (STR. 63)
PRODUKCJA OSPRZETU DO MASZYN DODAJE SIE:

Ponizej przedstawiono poziom przychoddéw ze sprzedazy, wynik operacyjny (EBIT) oraz marze
EBIT segmentu produkcii osprzetu do maszyn na przestrzeni lat 2015 - 1-3Q 2021.

Wyniki finansowe segmentu produkciji osprzetu do maszyn (w min zi)

100.0 25.0%
90.7
90.0 23.0% 84.2
80.3
80.0 20.0%
70.0
60.0 56.7 15.0%
50.0
40.0 10'8%I 0.0%
30.0 7.2%
20.0 15.1 5.0%
9.1
10.0 35 34 5.8 5.8 l
0.0 - - L] u 0.0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 1-3Q 2020 1-3Q 2021
. przychody m \\ynik operacyjny (EBIT) e Qrza EBIT (prawa o$)

Jrédto: Emitent

Pierwsze trzy kwartaty 2021 r. roku zakonczyto sie najlepszym poziomem przychoddw oraz
wyniku z dziatalno$ci operacyjnej segmentu produkcji tyzek i osprzetdéw do maszyn
budowlanych. Na rynku utrzymata sie dobra koniunktura, dzieki czemu spdtka Dekpol Steel
pozyskata duzqg ilos¢ zamodwien od Klientdw. Byt to jednoczesnie okres, w ktdérym spdtka
najmochiej odczuta znaczqce i szybkie wzrosty kosztdw wszystkich materiatéw niezbednych do
produkcji osprzetdéw. Pomimo tego, w efekcie podjecia szybkich dziatah oraz negocjacji z
dostawcami, jak rowniez samymi Klientami, Dekpol Steel utrzymata dobre wyniki finansowe.
Grupa zanotowata wzrost przychoddéw tego segmentu, ktére wyniosty 84,2 min zt (56,7 min zt
przed rokiem). Wynik operacyjny wzrést do 9,1 min zt vs 5,8 min zt przed rokiem (+58%).
Rentownos$¢ segmentu wzrosta do 10,8% w porownaniu do 10,2% w 1-3Q 2020 .

W omawianym okresie Dekpol Steel zakonczyta produkcje pierwszych partii prébnych
zaméwien dla nowo pozyskanych producentdw maszyn budowlanych. W przysztosci
zaowocuije to rozwinieciem projektdw, w ramach ktérych Dekpol Steel bedzie produkowata
osprzet do koparek i tadowarek kotowych znaczgcego amerykanskiego producenta. Firma
CASE planuje rowniez przenie$¢ pod dach zaktadu produkcyjnego w Pinczynie znaczgcg
czes$cé swojej produkciji, ktéra bedzie przeznaczona pod maszyny na rynek europejski.

Dtugoletnia wspdtpraca z Klientami OEM oraz mocna pozycja na rynku zaowocowata
pozyskaniem zwiekszonej ilosci zamdwien. W zwiqzku z tym, jak réwniez biorgc pod uwage
przyjetq strategie dynamicznego rozwoju, Dekpol Steel podjeta decyzje o nabyciu zaktadu
produkcyjnego mieszczgcego sie w Lubawie - spdtka zawarta z osobami fizycznymi umowe
zakupu 100% udziatdbw w spdtce ,INTEK” Sp. z o.0. z siedzibg w Lubawie. Decyzja ta
podyktowana byta przede wszystkim mozliwoscig pozyskania okoto 200 oséb wykwalifikowanej
i doswiadczonej kadry pracownikdéw, o zblizonych kwalifikacjach zawodowych, co obecnie
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stanowi niezbedny obszar dla dalszego rozwoju Dekpol Steel. Dodatkowo, zakupiona spdtka,
oprécz dwa razy wiekszej powierzchni produkcyjnej w poréwnaniu do tej, ktéra miesci sie w
Pinczynie, posiada bogate doswiadczenie miedzy innymi w branzy offshore. Finalizacja tej
transakcji miata miejsce w czwartym kwartale 2021 r. Biznesowo przejecie to ma na celu
réwniez umocnienie pozycji Dekpol Steel na rynku producentéw osprzetdw do maszyn
budowlanych, a takze - w perspektywie trzech lat - powinno przetozy¢ sie na wzrost rocznych
przychoddw grupy Dekpol Steel do poziomu nawet ok. 300 min ztotych. Jednoczesénie Emitent
zastrzega, ze powyzsze jest celem dtugoterminowym uwarunkowanym wieloma czynnikami o

charakterze wewnetrznym oraz zewnetrznym - rynkowym.

W tfrzecim kwartale 2021 r. spdtka ponadto wprowadzita na rynek pierwsze sztuki osprzetu
Dekpol Steel opartego na silniku hydraulicznym. W tym okresie zapadta takze decyzja o
rozwinieciu tego projektu o kolejne siniki, co w przysztym roku zaowocuje petng gamg osprzetu
pokrywajgcq mozliwosci dostawy do maszyn od 1 tony do 10 ton. W kolejnym kwartale
planowana jest produkcja znaczgcej ilosci produktdw POWERDEK, tak aby w 2022 r. przychody
z tego projektu osiggnety poziom 4 min zt. Docelowo projekt ten ma generowac obrdt na
poziomie 15 min zt rocznie.

Spdétka Dekpol Steel nie przestaje udoskonalac i rozwija¢ zaktadu mieszqgcego sie w Pinczynie.
Planowane jest doposazenie zaktadu o nowe maszyny produkcyjne, ktére majqg przyspieszy< i
poprawic¢ proces produkcyjny.

Mimo wielu nieprzewidywalnych sytuaciji, zwigzanych w szczegdlnosci z dostepnosciq
materiatu do produkcji, znaczgcymi wzrostami cen stali oraz problemami z pozyskaniem
nowych pracownikéw, spdtka planuje realizacje wczesniej zatozonych celdw. Potwierdzajg to
wyniki finansowe jakie Dekpol Steel osiggneta dotychczas. Kolejne lata zapowiadajg
intensywny rozwdj dwdch zaktaddw produkcyjnych i osiggniecie statusu lidera produkciji
osprzetdw do maszyn budowlanych na rynku europejskim. Prowadzone sq rozmowy z nowymi
Klientami z rynku europejskiego oraz USA, rozwijane sqg réwniez nowe projekty z obecnymi
odbiorcami.
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IMIANA NR 7 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 11.2 (STR. 101)
SRODROCINE | INNE INFORMACJE FINANSOWE DODA JE SIE:

Po dacie ostatnich rocznych skonsolidowanych danych finansowych za rok 2020 zbadanych
przez biegtego rewidenta, Emitent opublikowat dnia 24 listopada 2021 roku skonsolidowany
raport okresowy za okres 9 miesiecy zakohczony dnia 30 wrzesnia 2021 r.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol S.A za okres 9 miesiecy
zakohczony dnia 30 wrzesnia 2021 r. zostato zamieszczone na Stronie Internetowej Emitenta:
https://dekpol.pl/wp-content/uploads/2021/06/GK-DEKPOL-SSF-IIQ-2021.pdf

ZMIANA NR 8 - W WYKAZIE ODESLAN (STR. 186-187) DODAJE SIE:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol S.A za okres 9 miesiecy
zakonczony dnia 30 wrzeénia 2021 r. zostato zamieszczone na Stronie Internetowej Emitenta:
https://dekpol.pl/wp-content/uploads/2021/06/GK-DEKPOL-SSF-IIQ-2021.pdf
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