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1. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za | pdtrocze 2022 roku

tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Wyszczegdlnienie 01.01.2022- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2021 -
30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2021
l. Przychody netto ze sprzedazy
produktéw, towardw i 635015 472772 136777 103 970
materiatow
. Zysk (s’r.rof.o) Z dziatalnosci 43379 40 648 9 349 8939
operacyjnej
lll. Zysk (strata) brutto 33 367 33476 7187 7 362
IV. Zysk (strata) netto 26 324 26912 5670 5918
V. Zysk (strata) na jedng akcje
2wyktq (w zt / EUR) 3,15 3,22 0,68 0,71
VI. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci operacyjnej (52132) (91717) (11 229) (20 170)
VII. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej (20 666) (5037) (4 451) (1 108)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci finansowej 50 809 47 994 10 944 10 555
IX. Przeptywy pieniezne netto,
razem (21 989) (48 760) (4 736) (10 723)
Wyszezeadinienie tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
yszezed 30.06.2022 | 31.12.2021 | 30.06.2022 | 31.12.2021
X. Aktywa razem 1498 833 1357 149 320 222 295071
Xl. Zobowigzania i rezerwy na 1089 865 969 881 232847 210871
zobowigzania
Xll. Zobowigzania 374 563 282 261 80 025 61369
dtugoterminowe
Xlll. Zobowigzania 715302 687 620 152823 149 502
krotkoterminowe
XIV. Kapitat wtasny 408 968 387 268 87 375 84 200
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8363 1787 1818
XVl Liczba akejina koniec 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
okresu
XVII. WartosS¢ ksiegowa na jedng 49 44 10 10

akcje (w zt / EUR)
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Wybrane dane finansowe Spotki Dekpol S.A. za | pdtrocze 2022 roku

tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Wyszczegdlnienie 01.01.2022- | 01.01.2021 - | 01.01.2022 - | 01.01.2021 -
30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2021
|. Przychodly netto ze sprzedazy 168 206 94 416 36 230 20 764
produktow, towardw i materiatow
Il. Zysk (sfrc’rg) z dziatalnosci 5053 5400 1 088 1188
operacyjnej
lll. Zysk (strata) brutto 134 2193 29 482
IV. Zysk (strata) netto 108 1777 23 391
V. Zysk (strata) na jedng akcje
ki (w 7t / EUR) 0,01 0,21 0,00 0,05
VI. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci operacyjnej 2 601 (16 560) 560 (3 642)
VIl. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej 813 (43171) 175 (9 494)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci finansowe;j (238) (43 993) (51) (9 675)
IX. Przeptywy pieniezne netto,
razem 3176 (103 724) 684 (22811)
Wyszezeadinienie tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Y 9 30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
X. Aktywa razem 582 951 537 244 124 546 116 807
Xl. Zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania 295 228 249 884 63075 54 330
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 156 742 144 247 33 488 31362
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 138 486 105 637 29 587 22 968
XIV. Kapitat wtasny 287 723 287 360 61471 62 478
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1787 1818
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jedng
akcje (w 7t / EUR) 34 34 / /

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski, sredniego kursu EUR z dnia 30 czerwca 2022
roku (4,6806 PLN/EUR) oraz z dnia 31 grudnia 2021 roku (4,5994 PLN/EUR) oraz 30 czerwca
2021 roku (4,5208 PLN/EUR). Wybrane pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku
przeptywdw pienieznych przeliczono na EUR wedtug ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng Srednich kursow dla EUR,
obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakohczonego miesigca w  okresie
6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2022 roku i 6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca
2021 roku (odpowiednio: 4,6427 PLN/EUR i 4,5472 PLN/EUR).
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2. ZASADY SPORZADZANIA
SRODROCZNEGO SKROCONEGO
JEDNOSTKOWEGO |
SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe;j
Dekpol za pierwsze podtrocze 2022 roku zostato sporzgdzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzqdzeh Komisji Europejskiej. Srédroczne skrécone  skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za | potrocze 2022 roku zostato
sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowqg Grupy
Kapitatowej na dzien 30 czerwca 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku oraz wyniki osiggniete
z dziatalnosci Grupy i przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2022 roku i 30 czerwca 2021 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia $Srédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére
zastosowano  przy sporzgdzaniu rocznego  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku. W | pétroczu 2022
roku nie nastgpity zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W |
potroczu 2022 roku nie nastgpity rowniez istotne zmiany wielkosci szacunkowych ani
zmiany zasad ustalania wartosci aktywow i pasywdw oraz pomiaru wyniku finansowego.

Konsolidacje przygotowano metodqg petng i objeto nig wszystkie spdtki bezposrednio i
posrednio zalezne od Emitenta. Spobtki stowarzyszone wyceniane sq metodq praw
wtasnosci.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spétki Dekpol S.A. za | pdtrocze 2022 roku
zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzehn Komisji Europejskiej. Srédroczne
skrocone sprawozdanie finansowe Spobtki Dekpol S.A. za | pdtrocze 2022 roku zostato
sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spodtke w
dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowq
Dekpol S.A. na dzien 30 czerwca 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku oraz wyniki osiggniete
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z dziatalnosci Spotki i przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2022 roku i 30 czerwca 2021 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia $Srédrocznego
skroconego sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzgdzaniu rocznego sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2021 roku. W | potroczu 2022 roku nie nastgpity zmiany w stosowanych
zasadach (politykach) rachunkowosci. W | pétroczu 2022 roku nie nastgpity réwniez
istotne zmiany wielkosci szacunkowych ani zmiany zasad ustalania warto$ci aktywow i
pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | potroczu 2022 roku
zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finansdw z dnia 29
marca 2018 roku w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papierdw wartosciowych oraz warunkédw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 poz. 757).

Srédroczne skrocone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku podlegato przeglgdowi przez
biegtego rewidenta.

3. INFORMACIJE O GRUPIE
KAPITALOWEJ DEKPOL

31 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol koncenfruje sie na trzech
obszarach:

e generalne wykonawstwo w zakresie obiektdw przemystowych, uzytecznosci
publicznej, sportowych i rekreacyjnych, obiektéw ochrony srodowiska, a takze
robot sanitarne, drogowych i hydrotechnicznych;

e dziatalno$¢ deweloperska - budowa, wykonczenie i sprzedaz osiedli
mieszkaniowych, osiedli domow jednorodzinnych, luksusowych
apartamentowcdw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo -
ustugowych;

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych - produkcja tyzek i osprzetu
zinfegrowanego do maszyn.
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3.2 STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL

W sktad Grupy Kapitatowej Dekpol wchodzi Dekpol S.A. (,,Spotka”, ,,Dekpol”, ,,.Emitent”)
jako podmiot dominujgcy oraz spodtki bezposrednio lub posrednio zalezne od Dekpol
S.A.

Strukture organizacyjng Grupy Kapitatowej Dekpol na dzien 30 czerwca 2022 roku,
przedstawiono na ponizszym schemacie:

100%

Dekpol Deweloper

Dekpol Steel

Nordic Milan
Sp.z 0.0.

#ntek” Sp. z 0.0.

Dekpol Pszenna
Sp.z0.0.5p. k.

Dekpol Inwestycje
Dekpol Inwestycje

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k.

* udziat w zyskach i stratach

Ponadto w dniu 5 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol S.A. nabyta
100% udziatéw w spdtce Kombet Dziatdowo Sp. z 0. 0. z siedzibg w Komornikach.

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowej jest prowadzona przez spotki zalezne.

Dziatalnos¢ Dekpol S.A.

Dekpol S.A. petni co do zasady role holdingu zarzgdzajgcego Grupg Kapitatowq oraz
Swiadczy ustugi na rzecz podmiotéw z Grupy Kapitatowej Dekpol. Z uwagi na
okoliczno$¢ prowadzenia dziatalnosci operacyjnej w  zakresie generalnego
wykonawstwa do dnia 31 grudnia 2020 roku, Dekpol S.A. pozostaje odpowiedzialny za
zobowigzania z tytutu udzielonych gwaranciji jak i czesci zawartych umow, w zakresie w
jakim nie uzyskano zgody kontrahentéw na przejecie tychze zobowigzan przez spodtke
zalezng Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. w ramach aportu zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa majgcego miejsce 31 grudnia2020 roku. Dodatkowo wg stanu na 30
czerwca2022 roku Dekpol S.A. jest strong jednej umowy z zakresu segmentu
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generalnego wykonawstwa zawartej w pierwszym potroczu 2021roku. Zgodnie z
umowq ZCP, podstawowym zobowigzanym z tytutu dziatalnoSci generalnego
wykonawstwa, rowniez w stosunku do umoéw zawartych do dnia 31 grudnia 2020 roku,
pozostaje Dekpol Budownictwo sp. z 0.0.

Dziatalnos¢ w zakresie generalnego wykonawstwa

Dziatalno$s¢ w zakresie generalnego wykonawstwa poczgwszy od 2021 roku
prowadzona jest przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. Dekpol S.A. posiada 100%
udziatow tej spotki zalezne.

Uprzednio dziatalno$¢ ta byta prowadzona bezposrednio przez Emitenta. Ze skutkiem
na 1 stycznia 2021 roku nastgpito jej przeniesienie do spotki zaleznej w drodze aportu
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, obejmujgcej dziatalnos¢ Departamentu
Generalnego Wykonawstwa. Zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa  stanowita
organizacyijnie, funkcjonalnie oraz finansowo wyodrebniony w wewnetrznej strukturze
Dekpol S.A. zespdt sktadnikdw niematerialnych i materialnych przeznaczonych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej obejmujgcej w szczegdlnosci kompleksowqg
realizacje inwestycji w zakresie prac budowlanych na zlecenie inwestoréw.

Dziatalnos¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona jest przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Emitent
posiada 100% udziatdw tej spdtki) oraz zalezne od niej spdtki celowe — spdtki z
ograniczong odpowiedzialnosciq lub spdtki komandytowe.

Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. od 2019 roku prowadzi i obstuguje dziatalno$c
deweloperskg podmiotéow z Grupy Kapitatowe]j Dekpol wykonujgc zadania
obejmujgce przygotowanie i readlizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, sprzedaz
realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz
obstuge posprzedazowq.

Poszczegdlne projekty realizowane byty lub sq przez spotki zalezne — spdiki specjalnego
przeznaczenia:

1) Dekpol Pszenna Sp. z o.0. Sp.k. — spotka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej pod nazwqg Grano Hotel oraz Grano Residence w
Gdansku przy ul. Pszennej;

2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwqg Pastelowa w Gdansku;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. — spdtka celowa powotana do
realizaciji inwestycji deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa;

4) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie, Helu i
Gdanskuy;
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5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu;

6) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwq Foresta w Gdansku;

7) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. - spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej;

8) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. - spdtka celowa powotana do realizacii
inwestycji w Warszawie, na nieruchomosci przy ul. Prgdzynhskiego 21;

9) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. - spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg Neo Jasieh w Gdansku;

10) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. - spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej w Wislince;

11) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. - spdtka celowa
powotana do realizacji mniejszych inwestyciji deweloperskich w Gdansku na
Wyspie Sobieszewskiej (np. Villa Neptun);

12) Nordic Milan Sp. z 0.0. - spotka zrealizowata inwestycje deweloperskg Eco Milan
w Milanéwku;

13) Dekpol Inwestycje — Trimare Sp. z 0.0. - spdtka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej w Sztutowie;

14) Dekpol Inwestycje — Warszawa 1 Sp. z 0.0. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i okolicach;

15) Dekpol Inwestycje — Warszawa Sp. z 0.0. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i okolicach;

16) Dekpol Inwestycje Starogard Sp. z 0. o. - spdtka celowa bedgca strong umdw
przedwstepnych nabycia lokali w ramach realizowanej przez podmiot
zewnetrzny inwestycji w Gdansku, majgcych na celu wprowadzenie lokali do
oferty sprzedazowej Grupy Dekpol,

17) Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0. — spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej przy ul. Turystycznej;

18) Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp. k. — spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Pucku;

19) Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z 0. o. - spdtka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskich w wojewddztwie pomorskim (przed zmiang nazwy,
zarejestrowanq 13 wrzesdnia 2022 roku: Dekpol Granaria Sp. z 0.0.);

20) Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0. - spdtka celowa powotana
do readlizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul.
Korytybskiej; spdtka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcoéw Krajowego
Rejestru Sgdowego w dniu 5 maja 2022 roku.
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Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. jest jedynym komandytariuszem spodtek celowych

wskazanych w pkt 1)-4) oraz 6)-11) powyzej, a takze jedynym wspdlnikiem spotki
wskazanej w pkt 12). Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 99% udziatow spdtek
wymienionych w pkt 13)-17) i 19)-20), a pozostate udziaty nalezg do podmiotu

zaleznego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., 1j. nizej wymienionej spotki Dekpol Inwestycije
Sp.zo.0.

Wspdlnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5 powyzej) sq:

e Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszgcym 0,1%),

e Smartex Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym
89.4%),

e niepowigzana z Emitentem w inny sposéb osoba fizyczna (komandytariusz z
udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 10,5%).

Wspolnikami Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyzej) sq:
e Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i
stratach wynoszgcym 0,5%),
e Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszgcym 69,5%),
e 0soba prawna niepowigzana z Grupg Kapitatowq (komandytariusz z udziatem
w zyskach i stratach wynoszgcym 30%).

Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada
100% udziatdw tych spdtek) sg rowniez:

1) Smartex Sp. z 0.0. — komandytariusz spotki celowej powotanej do realizacii
inwestycji deweloperskie] we Wroctawiu przy ul. Braniborskie] - Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k wskazanej w pkt 5 w zestawieniu powyzej;

2) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. — komplementariusz spotki celowej powotanej do
realizacji inwestycji deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdansku wskazanej w pkt
1) w zestawieniu powyzej;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spotek komandytowych

wskazanych w pkt 2)-11) w zestawieniu powyzej oraz wspdlnik posiadajgcy 1%
udziatdbw w spdtkach wskazanych w pkt 13)-17) i 19)-20) w zestawieniu
powyzej;

4) Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. — komplementariusz spotki celowej
powotanej do realizacji inwestycji w Pucku wskazanej w pkt 18) w zestawieniu
powyzej;

5) Almond Sp. z o0.0. - spdtka bedgca witascicielem nieruchomosci w Gdansku
przy ul. Torunskiej 12 (Hotel Aimond).
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Dziatalnosé produkcyjna
Dziatalnos$¢ produkcyjna realizowana jest przez Dekpol Steel Sp. z o0.0. i jej spdtke
zaleznq Intek Sp. z 0. 0. z siedzibq w Lubawie oraz przez spotke Betpref Sp. z o0.0.

Dekpol S.A. posiada 100% udziatow w Dekpol Steel Sp. z 0.0. oraz Betpref Sp. z o.0.
Dekpol Steel Sp. z 0.0. posiada 100% udziatow spotki Intek Sp. z o.0.

Ponadto w dniu 5 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol S.A. habyta
100% udziatdw w spdtce Kombet Dziatdowo Sp. z o. 0. z siedzibg w Komornikach.

Przedmiotem dziatalno$ci Dekpol Steel Sp. z 0.0. (spdtka, ktéra nabyta zorganizowang
czes¢ przedsiebiorstwa Dekpol S.A. w 2020 roku) jest produkcja i sprzedaz tyzek oraz
osprzetu do maszyn budowlanych. Intek Sp. z 0.0. z siedzibg w Lubawie prowadzi zaktad
produkciji wyrobdw stalowych. Zamiarem jest, aby spdtka koncentrowata sie na
wykonawstwie produktow oferowanych przez Dekpol Steel Sp. z 0.0. Dodatkowym
obszarem dziatania staty sie produkty dla offshore, jak réwniez rozpoczeto dziatania
zwiqzane z certyfikacjg Dekpol Steel w kierunku uzyskania koncesji na produkcje dla
branzy obronne.

Betpref Sp. z 0.0. prowadzi zaktad produkcji prefabrykatéw betonowych i produkcje
konstrukcji stalowych w zaktadach zlokalizowanych w Toruniu i Pinczynie. Natomiast

Kombet Dziatdowo Sp. z 0.0. prowadszi dziatalno$¢ w zakresie produkcji prefabrykatéw
betonowych w Dziatdowie.

Pozostate podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol

Dekpol S.A. jest ponadto wspdinikiem podmiotu realizujgcego inne funkcje, anizeli
podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej, tj. spodtki UAB DEK LT Statyba.
Podmiot ten zostat powotany w celu wsparcia dziatalnosci budowlanej Dekpol S.A. na
Litwie oraz w celu zarzgdzania przysztymi kontraktami w generalnym wykonawstwie
realizowanymi na terytorium tego kraju. 100% udziatdéw tej spditki posiada Dekpol S.A.

Inne podmioty, w ktérych uczestniczg podmioty z Grupy Dekpol
Podmioty z Grupy Dekpol uczestniczg rdéwniez w charakterze wspdlnikow
nastepujgcych podmiotdw, nie nalezgcych do Grupy (spotki stowarzyszone):

1) Mineral Group Sp. z 0.0. — podmiot powotany w celu prowadzenia dziatalnosci
zwigzanej z poszukiwaniem i wydobywaniem surowcow mineralnych. Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. posiada 50 sposrdéd 101 udziatdw w kapitale zaktadowym
tej spotki (wynoszgcym 5.000 ztotych);

2) Dekpol 1 SPV Sp. z 0.0. — podmiot powotany przez Dekpol S.A. w celu realizacii
projektow inwestycyjnych wraz z podmiotem zaleznym Prezesa Zarzgdu Dekpol
S.A., 1j. OMT Holding Sp. z 0.0. Dekpol S.A. posiada 324 sposrdéd 1.200 udziatdw
w kapitale zaktadowym tej spotki (wynoszgcym 60.000 ztotych).
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Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta podlegajg konsolidacii
metodqg petng. Spobtki stowarzyszone wyceniane sg metodqg praw wtasnosci. Spotka
Kombet Dziatdowo Sp. z 0. 0., z uwagi na nabycie jej udziatéw w dniu 5 sierpnia 2022
roku, zostanie objeta konsolidacjg metodq petng poczawszy od Il kwartatu 2022 roku.

3.3 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL W
| POtROCZU 2022 ROKU ORAZ PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 17 lutego 2022 roku odpowiednio walne zgromadzenie i zgromadzenia
wspolnikdw spdtek: Dekpol 1 Sp. z 0.0., Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a., Dekpol Royalties Sp. z
0.0. (tgcznie jako Spotki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper Sp. z o.0. (Spotka
Przejmujgca) podjety uchwaty w sprawie wyrazenia zgody i potgczenia ww. spotek.
Uchwaty organdw zostaty podjete w zwigzku z uzgodnieniem przez zarzqdy tych spdtek
w dniu 31 marca 2021 roku planu potgczenia spotek w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu
spotek handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majatku Spodtek Przejmowanych
na Spotke Przejmujgcq i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujgce;.
Dekpol Royalties Sp. z 0.0. byta to spdtka powotana celem zarzgdzania wartosciami
niematerialnymi i prawnymi Grupy. Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. byt to podmiot bedqgcy
wtascicielem 100% udziatow spotek Alimond Sp. z 0.0. i Dekpol Royalties Sp. z 0.0. oraz
innych praw majgtkowych. Dekpol 1 Sp. z 0.0. byt komplementariuszem spotki Dekpol
1 Sp. z 0.0. s.k.a. (100% udziatow spotki posiadat Dekpol S.A.). W wyniku potgczenia
kapitat zaktadowy spodtki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostat podwyzszony poprzez
utworzenie 1.278.715 udziatdw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i tgcznej wartosci
nominalnej 63.935.750 zt, ktére to udziaty zostaty przyznane Dekpol S.A. w zamian
wktadu w postaci catego majgtku Spotek Przejmowanych. W efekcie potgczenia Spotki
Przejmowane zostaty rozwigzane bez przeprowadzania likwidaciji, za§ wszelkie
przystugujgce im prawa i obowiqzki zostaty przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez
Spotke Przejmujacqg. W efekcie powyzszego wtascicielem udziatéw spotki Almond Sp. z
0.0. zostat Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Potgczenie spdtek oraz podwyzszenie kapitatu
zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z o.0. zostato zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku.

W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdlnikow Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
wyrazito zgode na zbycie udziatdéw przez Dekpol S.A. na rzecz Dekpol Deweloper Sp. z
0. 0. W celu dobrowolnego umorzenia udziatéw, w wyniku czego zawarta zostata w tym
dniu umowa nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z 0. 0. od Dekpol S.A. 1.278.715
udziatdw Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i o tgcznej
wartosci nominalnej 63.935.750 zt, reprezentujgcych 47,4% kapitatu zaktadowego
spotki, w celu ich umorzenia. Udziaty zostaty nabyte za wynagrodzeniem réwnym
wartosci nominalnej udziatéw. WtasnoS¢ udziatdow zostata przeniesiona z chwilg
zawarcia umowy. W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdlnikow Dekpol
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Deweloper Sp. z 0.0. podjeto uchwate w sprawie umorzenia wszystkich ww. udziatow i
wskutek powyzszego jednoczesnego obnizenia kapitatu zaktadowego spodtki. W dniu 7
marca 2022 roku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym opublikowane zostato
ogtoszenie o podjeciu uchwaty w przedmiocie obnizenia kapitatu zaktadowego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., w ktérym wezwano wierzycieli Spotki do zgtaszania
roszczen w terminie 3 miesiecy liczgc od dnia publikacji. W dniu 7 czerwca 2022 roku
uptyngt okres postepowania konwokacyjnego. Obnizenie kapitatu zaktadowego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wyniku umorzenia ww. udziatdw zostato zarejestrowane
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku.

Powyzsze zdarzenia byty elementem podjetych w poprzednich latach dziatan
zwigzanych z reorganizacjqg i optymalizacjg dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowe;j
Dekpol, majgcych na celu uporzgdkowanie struktury Grupy oraz wprowadzenie
systemu zarzgdzania dopasowanego do zwiekszajgcej sie skali dziatalnosci, jak tez
dalszych plandw rozwojowych.

Ksiegowe rozliczenie potqczenia zostato dokonane zgodnie z politykg Grupy
Kapitatowej Dekpol, poniewaz MSSF 3 nie obejmuje swoim zakresem potgczen pod
wspdlng kontrolg, a potgczone Spdtki znajdowaty sie pod kontrolg Dekpol S.A.
Potgczenie ujeto metodqg nabycia zgodnie z polskimi zasadami rachunkowosci na
bazie delegacji zawartej w zatozeniach koncepcyjnych do MSSF.

W dniu 9 marca 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Betpref Sp. z 0.0.
podjeto decyzje o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w drodze ustanowienia 9.500
nowych udziatow o wartosci nominalnej 100,00 zt kazdy. Nowe udziaty zostaty objete w
catosci przez dotychczasowego jedynego wspodlnika, tj. Dekpol S.A. Nowe udziaty
zostaty pokryte wktadem niepienieznym w postaci wierzytelnosci Spdtki wzgledem
Betpref. W dniu 28 marca 2022 roku podwyzszenie kapitatu zaktadowego Betpref Sp. z
0.0. zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

W dniu 25 marca 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka
celowa Dekpol Granaria Sp. z 0. 0., powotana do realizacji inwestycji deweloperskich
w wojewoddztwie pomorskim. W dniu 13 wrzesnia 2022 roku (zdarzenie po dniu
bilansowym) zarejestrowano w Krajowym Rejestrze Sgdowym zmiane nazwy tej spotki,
na Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z o.0.

W marcu 2022 roku w wyniku pojawienia sie nowych mozliwosci inwestycyjnych
zadecydowano o zmianie przeznaczenia spotki celowej Dekpol Inwestycje — Starogard
Sp. z 0.0. Obecnym zamiarem jest, aby spotka postuzyta do wprowadzenia do oferty
sprzedazowej Grupy Dekpol inwestycji zZiokalizowanej w Gdansku, w wyniku zawartych
przez spdtke umow przedwstepnych nabycia ponad 100 lokali mieszkalnych i
uzytkowych od podmiotu zewnetrznego realizujgcego te inwestycje.
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W dniu 5 maja 2022 roku wpisana zostata do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Inwestycje - Starogard Korytybska Sp. z 0.0. - powotana do realizacji
inwestyciji deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul. Korytybskiej.

W dniu 5 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol S.A. zawarta z
osobami fizycznymi umowe przeniesienia wtasnosci 100% udziatow w spdtce Kombet
Dziatdowo Sp. z 0.0. z siedzibg w Komornikach (Kombet). Cena nabycia udziatow nie
stanowita wartosci istotnej z perspektywy sytuaciji i wynikéw finansowych Grupy
Kapitatowej Dekpol.

Przedmiotem dziatalno$ci Kombet jest produkcja prefabrykatéw betonowych. W
wyniku fransakcji Grupa pozyskata zaktad produkcyjny wraz oz gruntami
umozliwiajgcymi w przysztosci rozbudowe, stosowng do potrzeb. Kombet jest takze
zaktadem pracy zatrudniajgcym ponad 70 wykwalifikowanych i doswiadczonych
pracownikéw. Transakcja nabycia udziatéw w Kombet miata na celu zwiekszenie skali
dziatalnosci segmentu w zakresie produkcji prefabrykatéw. Zarzad Dekpol S.A.uwaza, iz
budownictwo przemystowe, logistyczne jak i deweloperskie w kolejnych latach bedzie
wymagato optymalizacji za sprawq rosngcych kosztdw materiatéw i sity roboczej.

4. INFORMACIJE O SPOLCE DEKPOL S.A.

41 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOt K]

Spotka Dekpol S.A. z siedzibg w Pinczynie (Emitent) jest wpisana do rejestru
przedsiebiorcodw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy
Gdansk-Potnoc w Gdansku Wydziat VII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS 0000505979. Spotka zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014
roku. Powstata w wyniku przeksztatcenia Dekpol Sp. z 0.0. w Dekpol S.A. uchwatqg
Zgromadzenia Wspdlnikéw. Spdtka zostata utworzona na czas nieoznaczony.

Od poczatku 2021 roku Dekpol S.A., jako jednostka dominujgca Grupy Kapitatowej
petni, w zwigzku z zakohczeniem procesu reorganizaciji Grupy, gtdwnie role holdingu
zarzgdzajgcego Grupg Kapitatowqg Dekpol oraz swiadczy ustugi na rzecz podmiotdw z
Grupy Kapitatowej Dekpol.

Z uwagi na okoliczno$¢ prowadzenia przez Dekpol S.A. dziatalnoSci operacyjnej w
zakresie generalnego wykonawstwa do konca 2020 roku, Dekpol S.A. pozostaje
odpowiedzialny za zobowigzania z tytutu udzielonych gwaranciji jak i czesci zawartych
umow, w zakresie w jakim nie uzyskano zgody kontrahentdw na przejecie tychze
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zobowigzan przez spodtke zalezng Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. w ramach aportu
zorganizowanej czesSci  przedsiebiorstwa. Nadto Dekpol S.A. jest solidarnie
odpowiedzialny na zasadach okreSlonych w Kodeksie cywilnym z nabywcami
poszczegolnych czesci przedsiebiorstwa (1j. odpowiednio Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.,
Dekpol Steel Sp. z 0.0. i Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.) za zobowigzania zwigzane ze
Zbytymi czesciami przedsiebiorstwa. Dodatkowo wg stanu na 30 czerwca 2022 roku
Dekpol S.A. byt strong jednej umowy z zakresu segmentu generalnego wykonawstwa
zawartej w 2021 roku. Podstawowym podmiotem zobowigzanym z tytutu dziatalnosci
generalnego wykonawstwa, rowniez w stosunku do umow zawartych przed 2021 roku,
pozostaje Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

42 WELADZE SPOtKI DEKPOL S.A.

421 ZARZAD

Zarzgd Dekpol S.A. sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdw, powotywanych
i odwotywanych przez Rade Nadzorczg. Jednemu z cztonkdw Zarzgdu Rada
Nadzorcza powierza funkcje Prezesa Zarzqgdu, jest ponadto mozliwe powierzenie innym
cztonkom funkciji wiceprezesow Zarzgdu. Kadencja cztonkéw Zarzgdu frwa 5 lat i nie
jest wspdlna.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad
Zarzgdu Dekpol S.A. wchodza:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzqdu
Katarzyna Szymczak-Dampc Wiceprezes Zarzgdu

Uwzgledniajgc wchodzgcqg w zycie 13 pazdziernika 2022 roku nowelizacje Kodeksu
spotek handlowych, dokonang przepisami Ustawy z dnia 9 lutego 2022 roku. o zmianie
ustawy — Kodeks spdtek handlowych oraz niektérych innych ustaw, kadencje Prezesa
Zarzgdu Pana Mariusza Tuchlina i Wiceprezes Zarzgdu Pani Katarzyny Szymczak-Dampc
uptywa z dniem 31 grudnia 2024 roku Mandaty ww. oséb wygasng z dniem
zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2024, w 2025 roku.

W | potroczu 2022 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w sktadzie Zarzgdu Spofki.
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4.2.2 RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza Dekpol S.A. sktada sie z pieciu do siedmiu cztonkéw. Powotanie, jak
rowniez odwotanie cztonkéw Rady Nadzorczej nastepuje w drodze uchwaty Walnego
Zgromadzenia. Organ ten dokonuje wyboru Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,
moze rowniez powierzy¢ funkcje Wiceprzewodniczgcego innemu cztonkowi. Kadencja
cztonkdw Rady Nadzorczej trwa piec lat i nie jest wspdlna.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
w sktad Rady Nadzorczej Dekpol S.A. wchodzq:

Imie i nazwisko Petniona Funkcja

Roman Suszek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jacek Grzywacz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wgsacz Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 30 czerwca 2022 roku Cztonek Rady Nadzorczej Grzegorz Wgsacz zostat
ponownie powotany do Rady Nadzorczej na kolejng piecioletniq kadencje. O
powotaniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 33/2022 z dnia 30 czerwca 2022
roku.

Uwzgledniajgc wchodzgcqg w zycie 13 pazdziernika 2022 roku nowelizacje Kodeksu
spotek handlowych, dokonang przepisami Ustawy z dnia 9 lutego 2022 roku o zmianie
ustawy — Kodeks spdtek handlowych oraz niektérych innych ustaw, kadencja
Wojciecha Sobczaka uptynie z dniem 31 grudnia 2023 roku, kadencje Romana Suszka,
Jacka Grzywacza i Jacka Kedzierskiego uptyng z dniem 31 grudnia 2024 roku, natomiast
kadencja Grzegorza Wgsacza uptynie z dniem 31 grudnia 2027 roku.

W | potroczu 2022 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w sktadzie osobowym Rady Nadzorczej Spotki.

4.3 STRUKTURA KAPITALU ZAKLEADOWEGO

Na dzieh 30 czerwca 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
kapitat zaktadowy Dekpol S.A. wynosi 8.362.549,00 zt i dzieli sie na 8.362.549 akciji
zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 1 zt kazda, w tym na:

a) 6.410.000 akcji zwyktych na okaziciela serii A,
b) 1.952.549 akcji zwyktych na okaziciela serii B,
ktére uprawniajg tgcznie do 8.362.549 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.
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4.4 STRUKTURA AKCJONARIATU

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy powyzej 5% ogdinej liczby gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki zgodnie ze stanem na dzien publikaciji niniejszego sprawozdania
1. na dzien 29 wrzesnia 2022 roku, wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Dekpol S.A.:

Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji/liczba gtoséw zakia dowl;cr{nzjz*gz::jplii‘:zlgie gloséw
Mariusz Tuchlin 6 466 845 77.33%
Familiar S.A. SICAV-SIF* 679 583 8.13%
Pozostali akcjonariusze 1216121 14,54%
Razem: 8 362 549 100%

* na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki zwotane na dzien
28 czerwca 2019 roku

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego, tj. raportu za | kwartat
2022 roku opublikowanego w dniu 30 maja 2022 roku, do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania wg wiedzy spotki nie nastgpity zmiany w strukturze akcjonariatu Spotki.

4.5 STAN POSIADANIA AKCII PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE |
NADZORUJACE

Stan posiadania akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na
dzien publikacji niniejszego sprawozdania, 1j. na dzien 29 wrzesnia 2022 roku oraz na
dzien publikacji poprzedniego raportu okresowego, fj. raportu za | kwartat 2022 roku
opublikowanego w dniu 30 maja 2022 roku:

Liczba akcji na dzien Liczba akcji na dzieh
Wyszczegdlnienie publikacji raportu za Imiany publikaciji raportu za |
| kwartat 2022 r. poétrocze 2022 r.
Mariusz Tuchlin — Prezes Zarzgdu 6.466.845 - 6.466.845

Pozostali Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie posiadali i nie posiadajg akcji Spotki w
okresie od dnia przekazania raportu za | kwartat 2022 roku do dnia przekazania niniejszego
sprawozdania.

Wedtug najlepszej wiedzy Spotki, Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie posiadajg
i nie posiadali we wskazanym okresie, uprawnien do akcji Emitenta.
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4.6 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI
ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ WYNIKOW

Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Spotki ani Grupy Kapitatowej
Dekpol na 2022 rok.

5. DZIALALNOSC SPOtKI | GRUPY
KAPITALOWEJ] DEKPOL W |
POLROCZU 2022 ROKU ORAZ PO
JEGO ZAKONCZENIU

51 PODSUMOWANIE DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ
DEKPOL W | POtROCZU 2022 ROKU

Przychody Grupy wyniosty w omawianym okresie 635 min zt, co oznacza wzrost o 34%
r/r. Zysk operacyjny Grupy w omawianym okresie wynidst 43,4 min zt i byt wyzszy w ujeciu
r/r o 7%. Grupa zakonczyta pierwsze szeSC miesiecy 2022 roku zyskiem nefto na
porownywalnym poziomie w ujeciu r/r, w wysokosci 26 min zt.

Na koniec pierwszego kwartatu 2022 roku stan srodkéw pienieznych w Grupie wynosit
168,3 min zt, a wskaznik dtug netto/EBITDA LTM byt na bezpiecznym poziomie 1,66.

Segment generalnego wykonawstwa pozostaje najwiekszym segmentem dziatalnosci
Grupy Dekpol, z udziatem w przychodach na poziomie przekraczajgcym 72% w
pierwszym potroczu 2022 roku. Przychody segmentu generalnego wykonawstwa w
omawianym okresie wyniosty okoto 459 min zt i byty wyzsze o 49% w ujeciu rok do roku,
a zysk operacyjny wynidst 30 min zt (+41% r/r). Z kolei w pierwszym poétroczu 2022 roku
przychody segmentu deweloperskiego wyniosty 59,6 min zt (9% udziat w przychodach
Grupy), a wynik operacyjny wyniést 8,8 min zt (wobec odpowiednio 91,4 min zti 18,1
min zt w pierwszej potowie roku 2021). Segment produkcji osprzetu do maszyn
budowalnych odpowiadat za blisko 15% przychoddéw Grupy i byt drugim pod
wzgledem kontrybucji do sprzedazy segmentem dziatalnosci. Przychody Dekpol Steel
w omawianym okresie siegnety 98 min zt (+78%), a zysk operacyjny wynidst 10,9 min zt
(+57% r/r). Dzieki wykorzystaniu nowych mocy produkcyjnych w nabytym w ostatnim
kwartale 2021 roku zaktadzie Intek, jak rowniez standaryzaciji i ustabilizowaniu procesow
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produkcji, Spdétka realizuje wysoki poziom zamoéwien, dbajgc przy tym o
satysfakcjonujgcy poziom marz w niestabilnym otoczeniu.

Strategia rozwoju Grupy, polegajgca na oparciu dziatalnosci o trzy filary: Generalne
Wykonawstwo (Dekpol Budownictwo), Produkcje Osprzetu (Dekpol Steel) i segment
deweloperski (Dekpol Deweloper) przynosi pozgdane efekty. W trudnych i niezwykle
niestabilnych czasach ich dziatalnos¢ wzajemnie sie rownowazy i uzupetnia, co
pozawala generowac stabilny poziom wynikdw finansowych. Spdtka Dekpol
Budownictwo dzieki elastycznosci i doswiadczeniu zespotu, a takze wdrozeniu licznych
narzedszi, pozwalajgcych na skuteczne ofertowanie w srodowisku duzej dynamiki zmian
cen na rynku, byta przygotowana do skutecznej obstugi zlecen ze strony partnerdw.
Utrzymywana jest silna pozycja rynkowa, przy jednoczesnym poszukiwaniu okazji do
dalszego rozwoju biznesu. Przyktadem jest zakup spodtki Kombet, ktdrej dziatalnosc
koncentruje sie na produkcji prefabrykatéw betonowych. W wyniku transakcji Grupa
pozyskata zaktad produkcyjny wraz z gruntami umozliwigjgcymi w  przysztosci
rozbudowe, stosownqg do potrzeb. Kombet jest takze zaktadem pracy zatrudniajgcym
wykwalifkowanych i doswiadczonych pracownikdw. Transakcja miata na celu
zwiekszenie skali dziatalnosci segmentu w zakresie produkcji prefabrykatéw. Zarzgd
spotki stoi na stanowisku, ze za sprawq rosngcych kosztéw materiatdw i sity roboczej,
budownictwo przemystowe, logistyczne jak i deweloperskie w kolejnych latach bedzie
wymagato optymalizacji. Celem dla spotki Kombet bedzie wsparcie w tym procesie,
razem z posiadanym w strukturach Grupy zaktadem Betpref. Segment produkcii
osprzetu, czyli Dekpol Steel, wykorzystat nowe moce produkcyjne w zaktadzie Intek do
realizacji wysokiego poziomu zlecenh obserwowanego poczgwszy od potowy 2021 roku.
Dzieki zdecydowanym dziataniom i elastycznemu podejsciu Spdtka lepiej niz jej
konkurenci poradzita sobie z wyzwaniami rynkowymi. Obok podstawowego biznesu,
Steel reorganizuje i optymalizuje procesy w przejetym w ubiegtym roku zaktadzie Intek.
Wykorzystujgc doswiadczenie Inteku rozpoczeto proces dywersyfikacji produkcji o
obszar ,,offshore”. Dodatkowo, podjeto dziatania, zmierzajgce do uzyskania koncesji na
produkcje na potrzeby branzy obronnej. Dwa powyzsze segmenty dziatalnosci Grupy
skompensowaty w minionym potroczu nizszg kontrybucje ze strony segmentu
deweloperskiego, ktérego przychody sg pochodng harmonogramu realizacji
poszczegdlnych projektdw, stqd ich poziom moze sie wahac w ujeciu kwartalnym. Na
drugg potowe 2022 roku zaplanowano zakonczenie i przekazanie do uzytkowania kilku
inwestycji. Warto podkreslic takze, ze kontraktacja Dekpol Deweloper w pierwszej
potowie roku 2022, byta na zaktadanym poziomie dzieki szerokiej i zréznicowane;j
ofercie oraz wysokim udziale klientow gotéwkowych.
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Generalne Wykonawstwo

W ramach Segmentu Generalnego Wykonawstwa Grupa Kapitatowa na koniec
potrocza 2022 roku posiadata w swoim portfolio kontrakty dla podmiotéw zewnetrznych
o tgcznej umownej wartosci okoto 1.404 min zt netto (na koniec 2021roku byto to 1.306
min zt, za$ na koniec 1 kwartatu 2022 roku 1.204mln zt), z czego do realizacji pozostawaty
projekty o tgcznej wartosci okoto 450 min zt netto (na koniec 2021roku okoto 573 min zt,
zas na koniec 1 kwartatu 2022 roku ponad 311min zt).

Z kolei w ramach wewnetrznych dziatan na rzecz segmentu deweloperskiego spdtka
Dekpol Budownictwo na koniec pdétrocza 2022 roku posiadata kontrakty o wartosci
ponad 394 min zt netto (wobec 412 min zt na koniec 2021 roku, i ponad 412 min zt na
koniec pierwszego kwartatu 2022 roku ), z czego do realizacji pozostawato blisko 216
min zt netto (na koniec 2021 roku 305 min zt, za$ na koniec pierwszego kwartatu 2022
roku niespetna 268 min zt).

W ramach generalnego wykonawstwa readlizowane sg obiekty przemystowe,
logistyczne, handlowe, ustugowe oraz mieszkaniowe wraz z petng infrastrukturg
zewnetrzng (drogi, place, parkingi). Wiekszos¢ projektéw jest realizowana na zlecenie
inwestorow prywatnych.

Zestawienie wybranych kontraktéw zewnetrznych realizowanych przez Grupe Dekpol
na dzien 30 czerwca 2022 roku w zakresie generalnego wykonawstwa zostato
przedstawione w ponizszej tabeli:

Opis projektu

KARUZELA KOLOBRZEG Centrum handlowe w Kotobrzegu

GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej z budynkiem socjalno-
biurowym wraz z infrastrukturg drogowq, sieciowq oraz
obiektami pomocniczymi w Gdansku
GRUPA 7R Wykonanie dwdch obiektéw produkcyjno-
magazynowych z zapleczem biurowo- socjalnym wraz
z niezbednq infrastrukturg techniczng (hala A i hala B)
w Szczecinie
GRUPA PANATTONI Budowa budynku magazynowo-biurowego wraz z
drogami oraz catq niezbedng infrastrukturg w
miejscowosci Wojanowo/Bedzieszyn
GRUPA PANATTONI Wykonanie budynku magazynowego oraz wszelkich
robét towarzyszgcych i prac projektowych w
miejscowosci Btonie Wie$
Press Glass UAB Budowa zaktadu produkcyjnego wraz z
zagospodarowaniem, infrastrukturg i obiektami
towarzyszgcymi oraz innymi elementami wskazanymi w
projekcie, zlokalizowanego w Specjalnej Strefie
Ekonomicznej w Kownie na Litwie.
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GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej fazy | powierzchni okoto 49
248 m?2 wraz z budynkiem biurowym i wszystkimi
pracami zewnetrznymi oraz magazyn fazy Il wraz z
pracami towarzyszgcymi w miejscowosci Kolbudy
GRUPA PANATTONI Rozbudowa istniejacej zabudowy o pomieszczenia
magazynowo produkcyjno-techniczne oraz lokale
biurowo socjalne, a takze wykonanie innych
budynkéw, budowli, obiektdw oraz
zagospodarowanie ferenu zwigzane z wykonaniem
inwestycji w Radomsku — ONTEX
CTP Invest Group Wykonanie "pod klucz" budynku produkcyjno-
magazynowego wraz z infrastrukturg fowarzyszgcq w
miejscowosci tomna- Las.
CTP Invest Group Kompleksowe wykonanie "pod klucz' wraz z
uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie
dwdch budynkdéw magazynowych o powierzchni
okoto 10120m2 oraz 18991m2 w miejscowosci Zabrze.

Wiekszo$¢ realizowanych przez Grupe kontraktéw ma wartos¢ do 50 min zt. Grupa
realizuje takze wieksze kontrakty, na dzien 30 czerwca 2022 roku Grupa posiadata w
swoim portfolio 10 kontraktéw o wartosci powyzej 70 min zt.

Znaczqcy udziat w portfelu zlecen majq projekty przemystowo-logistyczne —w ostatnich
latach stanowity one ok. 70% - 85% portfela.

Dziatalnos¢ segmentu w drugim kwartale 2022 roku oderwata sie od wptywu
dynamicznie zmieniajgcych sie cen materiatéw budowlanych po wybuchu wojny w
Ukrainie, co znaczgco w kwartale pierwszym utrudniato budzetowanie projektow i
spowodowato konserwatywng postawe spdtki wobec szans biznesowych w tym
okresie. Nowe projekty, w tym od nowych zleceniodawcdw (np. zamodwienia z CTP
Poland, o ktérych informowano w raporcie biezgcym nr 26/2022 z dnia 27 kwietnia 2022
roku) zostaty pozyskane w okresie kiedy ceny materiatdéw ustabilizowaty sie 1j. w drugiej
potowie kwietnia i w maju. Zatozenia biznesowe wobec wyzej wymienionych oraz
innych pozyskanych w Il kwartale projektéw znajdujg odzwierciedlenie w stabilnych i
zgodnych z planami realizacjami.

W maju odnotowano spadek ceny stali. Jest to konsekwencjg otwarcia nowych
kanatéw dostaw, nie wptynie to jednak znaczgco na koszt realizacji projektéw, gdyz
drozejg inne czynniki kosztotworcze jak paliwa, energia, inne materiaty budowlane
(szczegdlnie te ktére wymagajg duzych naktaddw energii lub paliw do produkcii lub
transportu), koszty frachtu, wzrastajg koszty pracy, a takze koszty finansowe. Z uwagi na
szczegOdlnie skrupulatne procedury bankowe wcigz wydtuzajg sie rozliczenia na
projektach.

Obowigzujgce w spdtce Dekpol Budownictwo zasady zarzgdzania polegajgce na
koncentracji na krotkoterminowych projektach, szybkiej kontraktacji wykonawcow,
dostepnosci wtasnych wyrobdw w spdtce Betpref, sprzetu do robdt drogowych,
blokowaniu cen zaliczkami, importowanie zamiennikdw dla polskich materiatow, scista,
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czesta kontrola marz, praca nad kompetencjami zespotu, pozwalajqg spodtce realizowac
dynamiczny plan rozwoju przy zachowaniu bezpiecznego poziomu wynikow
finansowych.

W biezgcym roku spotka podejmuje dziatania majgce na celu:

* rozszerzenie portfolio klientéw, czego efektem jest m. in pozyskanie w kwietniu
br. kontraktow z Grupg CTP - liderem rynku magazynowego CEE,

* Zmniejszanie poziomu naleznosci od kluczowych klientow,

» otwarcie nowego biura w Poznaniu, co ma zwigzek z podziatem polski na dwa
regiony operacyjne - region ,ptn. — centrum” oraz ,ptd. — zach.” (dwa regiony
operacyjne majq przyczyni¢ sie do zwiekszenia efektywnosci w akwizycji
projektow poprzez bardziej bezposredni i blizszy kontakt z klientami - lokalne
zespoty handlowe, w tym na Goérnym Slgsku oraz podobnie odpowiadajgce za
realizacje projektdéw,  znajdujg sie znacznie blizej centrow operacyjno-
technicznych klientéw oraz potencjalnych klientéw.

Powyzej opisane czynniki oraz niezmiennie wysokie zainteresowanie obiektami
logistycznymi oraz przemystowymi mimo wojny w Ukrainie bedzie miato wptyw na
dziatalnos¢ spdtki w kolejnych kwartatach. Z drugiej strony trzeba bra¢ pod uwage
ryzyko, iz schtodzenie gospodarki w ujeciu makroekonomicznym z duzym
prawdopodobienstwem bedzie miato wptyw na kondycje branzy budowlanej
(mnigjsza ilos¢ inwestycii).

Dziatalnos¢ deweloperska

W przychodach w pierwszym potroczu 2022 roku Grupa Dekpol Deweloper rozpoznata
103 lokale oraz czesciowy przychdd (realizowany zgodnie z postepem prac na
budowie) z realizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej. Dla porownania w pierwszym potroczu 2021 roku byto to 214 lokali, co
wynikato z oddania do uzytkowania 180 lokali mieszkalnych w ramach pierwszego
etapu inwestycji Osiedle Pastelowe w Gdansku.

Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper utrzymuje stabilng pozycje na rynku. W
pierwszym potroczu  br. kontraktacja w  rozumieniu umoéw  przedwstepnych,
deweloperskich oraz rezerwacyjnych wyniosta ostatecznie 197 lokali. Dla poréwnania
w tym samym okresie poprzedniego roku kontraktacja wyniosta 258 lokali.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku tgczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do
sprzedazy wynosita 811 lokali. W | pdtroczu 2022 roku Grupa prowadzita sprzedaz
nastepujgcych inwestycii:
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e Grano Marina Hotel - budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130,
zlokalizowany w WiSlince k. Wyspy Sobieszewskiej, wchodzgcy w sktad
inwestycji "Sol Marina etap I

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

e Lazur Park - budynek mieszkalny o tqgcznej liczbie lokali mieszkalnych 36,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

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

e Baltic Line - budynek apartamentowy o tqcznej liczbie lokali ustugowych 60,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

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

e O:siedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tqcznej liczbie lokali
mieszkalnych 225, zlokalizowane w Gdansku,

e Osiedle Pastelowe etap llb - 2 budynki mieszkalne o tqcznej liczbie lokali
mieszkalnych 125, zlokalizowane w Gdansku,

e Neo Jasien etap | - 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
104, zZlokalizowane w Gdansku,

e Neo Jasien etap Il - 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
98, zlokalizowane w Gdansku,

e Trimare etap | - 2 budynkdw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
189, zlokalizowanych w Sztutowie,

e Osiedle Kociewskie etap | - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali
mieszkalnych 121, zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa,

e Osiedle Kociewskie etap Il - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali
mieszkalnych 129, zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

Ponadto Spoétka wskazuje, ze w | pdtroczu 2022 roku wydana zostata ostateczna
decyzja pozwolenia na uzytkowanie 3 budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
sktadajgcychssie ze 121 lokaliwchodzgcych w sktad inwestycji "Osiedle Kociewskie etap
I"w Rokitkach koto Tczewa. Na dzieh 30 czerwca 2022 roku w tej inwestycji sprzedanych
zostato 97% lokali.

Informacja o sprzedazy lokali w pierwszym potroczu 2022 roku zostata przekazana przez
Spotke Dekpol S.A. w raporcie biezgcym nr 34/2022 z dnia 4 lipca 2022 roku.

Segment produkciji osprzetu do maszyn budowlanych
Pierwsze potfrocze 2022 roku byto dla spdtki Dekpol Steel dynamicznym okresem.

Sprzedaz segmentu byta wyzsza niz rok wczesniej, pomimo ze w omawianym okresie
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Dekpol Steel mierzyt sie z wyzwaniami spowodowanymi napascig Rosji na Ukraine.
Konsekwencjqg tego faktu byt dynamiczny wzrost cen stali, jak rowniez innych surowcow
niezbednych do produkcji. Planowa polityka Zarzgdu Spotki oparta na zabezpieczeniu
standw magazynowych w materiat potrzebny do realizacji zamdwien, spowodowat
wyijscie obronng rekq z problemow, jakie dotknety innych producentéw, cierpigcych
na brak blachy lub zmuszonych do zakupu tego surowca po wysokich cenach.

Dekpol Steel wraz ze spdtkg Intek osiggnety w pierwszych szesciu miesigcach 2022 roku
dobre wyniki na poziomie sprzedazy, rownoczesnie wprowadzajgc wiele zmian i
reorganizacje systemu zarzgdzania w spoétce Intek.

Od maja 2022 roku, wykorzystujgc dosSwiadczenie i referencje Intek, nastgpita
dywersyfikacja produkcji. Nadal ,core” bizhesem Dekpol Steel wraz z Intek jest
produkcja tyzek i osprzetdbw do maszyn budowlanych, ale dodatkowym obszarem
dziatania staty sie natomiast produkty dla offshore. Dodatkowo, rozpoczety zostat
proces certyfikacji Dekpol Steel w kierunku uzyskania koncesji na produkcje dla branzy
obronnej.

Dekpol Steel, jak rowniez Intek, sqg Spdtkami posiadajgcymi szeroki zakres technologii,
doswiadczenia i wiedzy we wszystkich obszarach obrdbki stali. Dzieki tym synergiom
obie Spoétki mogg realizowac szeroki wachlarz kontraktow. Dywersyfikacja dziatan
pozwala na generowanie obrotéw i zyskdw nie tylko w jednym obszarze. Przy zmiennej
koniunkturze, bedqgcej wypadkowq globalnej sytuacji gospodarczej, podjete dziatania,
pozwolg na szybsze zwiekszanie produkcji z jednej strony, a z drugiej - dadzg mozliwos$¢
mitygowania ryzyka poprzez posiadanie kilku podsegmentdw w ramach segmentu
produkcyjnego.

52 ISTOTNE DOKONANIA I NIEPOWODZENIA ORAZ
NAJWAZNIEJISZE ZDARZENIA W DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL W | POtROCZU 2022 ROKU

Zawarcie umowy na budowe dwéch hal magazynowych w Zaczerniu

W dniu 5 stycznia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. otrzymata obustronnie
podpisang umowe o roboty budowlane (Umowa) zawartg z PDC Industrial Center 166
Sp. z 0.0. dotyczgcqg budowy dwdch hal magazynowych wraz z infrastrukturg
towarzyszgcq o tgcznej powierzchni ok. 33 tys. m2 w miejscowosci Zaczernie w
wojewddztwie podkarpackim (Inwestycja). Kluczowe warunki kontraktu zostaty przez
strony uzgodnione w dniu 4 listopada 2021 roku. Zakonczenie budowy oraz uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji nastgpito we wrzesniu 2022 roku (pierwotnie
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nastgpic¢ miato w czerwcu 2022 roku). Obecnie strony prowadzqg uzgodnienia w zakresie
potwierdzenia terminu wykonania Inwestycji w formie aneksu do umowy.
Wynagrodzenie nalezne Dekpol Budownictwo za realizacje Inwestycji wyniesie ok. 5,5%
przychoddéw Grupy Kapitatowej Dekpol za 2021 rok (przeliczone wg kursu euro z dnia 5
stycznia 2022 roku).

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 2/2022 z dnia 5 stycznia 2022
roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Ill etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu "Osiedle Pastelowe"

W dniu 12 stycznia 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata,
wydane przez Prezydenta Miasta Gdanska, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe", wraz
z podziemnymi halami garazowymi w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach ww.
etapu inwestycji planowana jest budowa 6 budynkdw mieszkalnych, w ktérych
znajdowac sie bedzie 270 mieszkan wraz z komaorkami lokatorskimi o tgcznej powierzchni
uzytkowej ok. 12 tys. m kw. Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww.
etapu wynosi ok. 103 min zt netto. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania szacuje
sie, iz Il etap inwestycji "Osiedle Pastelowe" zostanie zrealizowany i oddany do
uzytkowania w IV kwartale 2025 roku, w tym samym okresie pierwsze lokale zostang
przekazane klientom. Naktady inwestycyjne zostang sfinansowane cze$ciowo ze

srodkdw wtasnych oraz kapitatem obcym.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 3/2022 z dnia 12 stycznia 2022
roku.

Zawarcie aneksu do umowy o generalne wykonawstwo inwestycji w Szczecinie

W dniu 27 stycznia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) podpisata z
7R S.A. (Zamawiajgcy) aneks do umowy z lutego 2021 roku na wykonanie w Szczecinie,
w systemie generalnego wykonawstwa, w formule ‘'zaprojektuj i wybuduyj",
kompleksowych robdt budowlano - konstrukcyjnych oraz petnego zakresu robot
budowlano - instalacyjnych wraz z dostawg materiatdw i urzgdzeh (Umowal), ktdrej
rezultatem bedzie wykonanie "pod klucz' dwodch obiektéw  produkcyjno-
magazynowych z zapleczem biurowo-socjalnym wraz z niezbednq infrastrukturg
techniczng (Inwestycja) oraz przebudowq uktadu drogowego. Inwestycja byta
realizowana w dwoch etapach, z czego pierwszy etap zostat zrealizowany w 2021 roku.
Zgodnie z zawartym aneksem strony w zwigzku ze zleceniem prac dodatkowych
postanowity wydtuzy¢ termin wykonania drugiego etapu Inwestycji na drugi kwartat
2022 roku. Prace zostaty zrealizowane. tgczne wynagrodzenie netto za realizacje
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catosci Inwestycji wyniesie ok. 6% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol
za rok 2021.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 5/2022 z dnia 30 stycznia 2022
roku.

Zawarcie aneksu do umowy na budowe hal magazynowo - produkcyjnych w Gdansku

W dniu 27 stycznia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0. o. zawarta z PDC Industrial
Center 134 Sp. z 0.0. (Zamawiajgcy) aneks do umowy z dnia 28 stycznia 2021 roku na
budowe hal magazynowo produkcyjnych w Gdansku (Umowa). Inwestycja byta
realizowana w czterech etapach, z czego trzy etapy zostaty zrealizowane w 2021 roku.
Aneks do Umowy dotyczyt wykonania prac dodatkowych, wskutek czego wzrosta
warto$¢ Umowy i przedtuzony zostat termin jej realizacji. Aktualna wartos¢ Umowy
wynosi ponad 7,7% przychoddw Grupy Kapitatowej Emitenta za 2021 rok (wobec
pierwotnej wartosci stanowigcej obecnie rownowarto$¢ ok. 6,36% przychoddéw Grupy
za 2021 rok; wartosci przeliczone wedtug kursu euro z dnia 27 stycznia 2022 roku). Termin
realizacji ostatniego etapu Umowy zostat okreslony na drugi kwartat 2022 roku. Prace
zostaty zrealizowane w terminie.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 6/2022 z dnia 31 stycznia 2022
roku.

Zawarcie umowy na wykonanie robo6t budowlanych hali magazynowej w Wojanowie

W dniu 16 lutego 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0. o. (Wykonawca) otrzymata od
Pruszcz Logistics Sp. z 0. o. (Zamawiajgcy) obustronnie podpisang umowe (Umowa) na
wykonanie budynku magazynowo - biurowego o powierzchni zabudowy ok. 49,2 tys.
m2 wraz z drogami oraz catg niezbedng infrastrukturg w  miejscowosci
Wojanowo/Bedzieszyn (Inwestycja). Kluczowe warunki kontraktu zostaty uzgodnione
przez strony w dniu 2 wrzesnia 2021 roku Termin realizacji Inwestycji i uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie zostat uzgodniony poczgtkowo na marzec 2022roku, a
nastepnie zmieniony na maj 2022 roku. Prace zostaty zrealizowane w uzgodnionym
terminie. Wynagrodzenie netto Wykonawcy za redlizacje Umowy wyniosto
rownowarto$¢ okoto 7,8% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2021 (przeliczone wg kursu Sredniego NBP dla euro z dnia 16 lutego2022 roku).

Przedmiot Umowy pokrywat zakres prac, ktdry pierwotnie miat zostac zlecony w ramach
opcjonalnego etapu Il umowy z lipca 2020 roku, o ktérej Emitent informowat w raporcie
biezgcym nr 15/2020 z dnia 3 lipca 2020 roku. Pierwsze dwa etapy ww. umowy zostaty
zrealizowane. Natomiast realizacja drugiego budynku zostata przeprowadzona na
podstawie Umowy, o ktérej mowa powyzej, uwzgledniajgcej m.in. zmiane warunkow
rynkowych.
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O zdarzeniu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 8/2022 z dnia 16 lutego 2022
roku.

Emisja obligaciji serii P2021B w ramach programu emisji obligaciji

W dniu 24 lutego 2022 roku Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate w sprawie emisji do
50.000 obligacji na okaziciela serii P2021B o wartosci ceny emisyjnej rownej wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 50 min zt (Obligacje).
Nastepnie w dniu 18 marca 2022 roku weszta w zycie uchwata Zarzgdu Spotki w
przedmiocie zmiany uchwaty z dnia 24 lutego 2022 roku w sprawie emisji Obligacii.
Zgodnie z dokonang zmiang wielko$¢ emisji obligacii serii P2021B zostata obnizona do
15.000 szt. Obligacji o cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej wynoszgcej 1.000 zt
kazda i o tgcznej wartosci nominalnej do 15 min zt, a przeznaczenie srodkéw z emisji

Obligaciji zostato okreslone na biezgcq dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Emitenta.

Uchwata Zarzgdu Spotki weszta w zycie w zwigzku z zatwierdzeniem w dniu 18 marca
2022 roku przez Komisje Nadzoru Finansowego suplementu do prospektu
zawierajgcego ww. zmiany. Zmiana parametrow emisji Obligacji zwigzana byta z
aktualng sytuacjg na rynku finansowym, determinowang gtdwnie trwajgcg agresjg
Rosji na Ukraine. Pierwotnie przeznaczeniem srodkdw z emisji Obligacji miat byc¢
wczesniejszy wykup obligacii serii | na zgdanie Emitenta w terminie do dnia ptatnosci
odsetek za lll okres odsetkowy zgodnie z warunkami emisji obligaciji serii |, a ewentualna
nadwyzka miata zosta¢ przeznaczona na biezgcqg dziatalno$s¢ Grupy. Majgc na
uwadze ryzyko nieuzyskania petnych zaktadanych pierwotnie wptywdw z emisji, Emitent
postanowit o odstgpieniu od zamiaru wczesniejszego wykupu obligacji serii | i
przeprowadzeniu jedynie emisji Obligacji o nizszej wartosci zaspokajajgcej z jedne;j
strony popyt zgtaszany przez inwestoréw, ale nie generujgcej jednoczesnie znacznego
zwiekszenia zadtuzenia Grupy.

Emisja Obligacji zostata przeprowadzona na podstawie prospekiu zatwierdzonego
przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 21 kwietnia 2021 roku w trybie oferty
publicznej w rozumieniu przepisdéw ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej
(...). Obligacje zostaty wyemitowane na podstawie art. 33 pkt 1 ustawy o obligacjach,
w ramach przyjetego w 2020 roku programu emisji obligacji. Zgodnie z przyjetymi
Ostatecznymi Warunkami Emisji Obligacji oprocentowanie Obligacji jest zmienne i
wynosi 4,60% + WIBOR 3M w ujeciu rocznym. Odsetki od Obligacji sg ptatne w okresach
3 miesiecznych. Obligacje nie sg zabezpieczone. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 22
wrzesnia 2025 roku Obligatariuszowi przystuguje prawo do zgdania wczesniejszego
wykupu Obligacji w standardowych przypadkach okreslonych w warunkach emisji
obligaciji, w tym m.in. w przypadku przekroczenia przez Grupe okreslonych wskaznikdw
zadtuzenia. Spoétka moze zgdac wczesniejszego wykupu Obligacji w kazdym z dni
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ptatnosci odsetek, wyptacajgc premie w wysokosci 0-1,25% wartosci nominalnej
Obligacji bedgcych przedmiotem wykupu, w zaleznosci od daty ztozenia zgdania.

W dniu 24 marca 2022 roku Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate o dokonaniu wstepnej
alokaciji 12 102 obligacji na okaziciela serii P2021B o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda
i tacznej warto$ci nominalnej 12.102.000 zt. Obligacje serii P2021B zostaty przydzielone
pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego rozrachunku transakcii
nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych
S.A. W dniu 29 marca 2022 roku Spoétka powzieta informacje o dokonaniu przez KDPW
ostatecznego rozrachunku Obligaciji. Tym samym emisja obligacji serii P2021B doszta do

skutku.

W dniu 9 marca 2022 roku KDPW wydat o$wiadczenie w przedmiocie rejestracji w
depozycie papierdw wartosciowych do 50.000 obligaciji serii P2021B Spobtki. Rejestracja
Obligacji miata nastgpi¢ na podstawie zlecen rozrachunku, sktadanych po podjeciu
uchwaty o dopuszczeniu Obligacji do obrotu na rynku regulowanym. Warunkiem
rejestracji Obligacji byto ich dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym. Nastepnie,
w zwigzku z uchwatqg Zarzgdu Emitenta w przedmiocie zmiany parametréw emisji, w
dniu 25 marca 2022 roku KDPW wydat oswiadczenie o zmianie liczby obligacii

podlegajgcych rejestracji do 15.000 (poprzednio 50.000).

W dniu 25 marca 2022 roku Zarzgd GPW podjgt uchwate w sprawie dopuszczenia do
12.102 obligaciji serii P2021B Spoétki do obrotu gietdowego na rynku podstawowym
Catalyst, z dniem rejestracji Obligacji przez KDPW. W dniu 30 marca 2022 roku Zarzgd
GPW podjgt uchwate, w ktérej postanowit wprowadzi¢ 12.102 obligacji na okaziciela
serii P2021B Spotki z dniem 4 kwietnia 2022 roku do obrofu gietdowego na rynku
podstawowym Catalyst. Ponadto Zarzgd GPW wyznaczyt date ostatniego notowania
Obligaciji na dzieh 11 wrzesnia 2025 roku.

O powyzszych zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 9/2022 z dnia
24 lutego 2022 roku, nr 10/2022 z dnia 9 marca 2022 roku, nr 12/2022 z dnia 18 marca
2022 roku, nr 13/2022 z dnia 24 marca 2022 roku, nr 14/2022 z dnia 25 marca 2022 roku ,
nr 15/2022 z dnia 28 marca 2022 roku, nr 16/2022 i 17/2022 z dnia 29 marca 2022 roku
oraz nr 19/2022 z dnia 31 marca 2022 roku

Zawarcie umowy na budowe dwoch hal magazynowych w Kolbudach

W dniu 10 marca 2022 r. podpisana zostata umowa pomiedzy Dekpol Budownictwo Sp.
Z 0.0. a spotkg z grupy Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. - PDC Industrial Center
183 Sp. z o0.0., na wykonanie w charakterze generalnego wykonawcy robét
budowlanych obejmujgcych budowe dwdch hal magazynowych centrum logistyczne
wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w Kolbudach (Inwestycja). Kluczowe warunki
kontraktu zostaty uzgodnione przez strony w dniu 23 wrzeénia 2021 r. Inwestycja jest
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realizowana w dwédch fazach: faza | obejmujgca hale magazynowqg o powierzchni
okoto 49,2 tys. m2 wraz z budynkiem biurowym oraz wszystkimi pracami zewnetrznymi, z
terminem realizacji uzgodnionym pierwotnie na maj 2022 r. oraz faza Il obejmujgca hale
magazynowq O powierzchni okoto 24,7 tys. m2 z terminem realizacji uzgodnionym
pierwotnie na lipiec 2022 r. Wynagrodzenie netto za realizacje Inwestycji zgodnie z
trescig umowy wyniesie tqcznie ok. 12,5% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej
Dekpol za rok 2021 (przeliczone wedtug kursu euro z dnia 10 marca 2022 r.). Umowa
zawiera zapisy dotyczgce kar umownych w przypadku opdznien w realizacji Inwestycji
czy usuniecia wad. Strony Umowy majg prawo zgdac zaptaty kary umownej w
wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy z winy drugiej

strony. tgczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania prace w ramach fazy | zostaty w
znaczqcej czesci zakohczone, natomiast faza Il jest w trakcie realizacji. Obecnie trwajg
uzgodnienia stron, w zakresie zmiany umowy uwzgledniajg aktualizacje terminéw
wykonania prac.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 11/2022 z dnia 10 marca 2022
roku.

Zawarcie umow przedwstepnych w segmencie deweloperskim

W dniu 30 marca 2022 roku Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z 0.0. (Kupujgcy)
zakonhczyta zawieranie z podmiotem zewnetrznym nienalezgcym do Grupy Kapitatowej
Emitenta (Sprzedajgcy), ponad 100 przedwstepnych umdw ustanowienia odrebne;j
wtasnosci lokalu i jego sprzedazy, dotyczgcych lokali mieszkalnych i uzytkowych,
realizowanych przez Sprzedajgcego w ramach inwestycji zlokalizowanej w Gdansku.

Umowy przedwstepne zostaty zawarte w ramach projektu majgcego na celu
wprowadzenie inwestycji do oferty sprzedazowe] w ramach segmentu
deweloperskiego Grupy Emitenta. Na podstawie umow przedwstepnych strony
zobowiqgzaty sie do zawarcia, pod warunkiem uprzedniego spetnienia sie, lub
zZrzeczenia sie spetnienia, standardowych warunkéw zawieszajgcych, w terminie nie
pdzniejszym niz 12 miesiecy od dnia ofrzymania pozwolenia na uzytkowanie i nie
pozniejszym niz 31 sierpnia 2025 roku, umodw ustanowienia odrebnej wtasnoscilokali oraz
ich sprzedazy, na podstawie ktérych Kupujgcy kupi od Sprzedajgcego lokale o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 5,5 tys. m2, za sumaryczng cene sprzedazy netto stanowigcg
réownowarto$¢ ok. 6% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021,
ptatne etapowo w okresie do potowy 2024 roku.

O zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 18/2022 z dnia 30 marca 2022
roku.
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Zawarcie umowy ramowej o roboty budowlane z CTP Invest Poland Sp. z o.0. oraz
otrzymanie dwéch pierwszych zaméwien

W dniu 27 kwietnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) ofrzymata
od CTP Invest Poland Sp. z 0.0. (Zamawiajgcy) obustronnie podpisang umowe ramowq
o roboty budowlane. Na podstawie Umowy ramowej Zamawiajgcy moze sktadac
Zlecenia dotyczgce indywidualnych inwestycji zlecanych do readlizacji przez
Wykonawce. Umowa ramowa okresla ogdine zasady wspdtpracy stron, natomiast
szczegotowe zasady realizacji danej inwestycji, w tym przedmiot robdt, wynagrodzenie,
harmonogram i termin wykonania prac bedqg kazdorazowo uzgadniane przez strony w
danym zleceniu. Umowa ramowa nie okresla minimalnej ani maksymalnej liczby zlecen.

Umowa ramowa zawiera postanowienia w zakresie kar umownych, ktérych warto$¢ w
stosunku do danego zlecenia nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia netto
Wykonawcy wskazanego w zleceniu. Ponadto strony majg uprawnienie do
dochodzenia odszkodowania przewyzszajgcego kary umowne. Umowa ramowa
zostata zawarta na czas nieoznaczony i podlega rozwigzaniu ze skutkiem
natychmiastowym za zawiadomieniem wystosowanym przez jedng ze stron bez
podania przyczyn, przy czym jest to niezalezne od uprawnienia stron do odstgpienia od
realizacji danego zlecenia, ktdre to uprawnienie przystuguje jedynie w okreslonych w
Umowie ramowej przypadkach takich jak m.in. istotne naruszenie zobowigzan
umownych przez Wykonawce.

Zawarcie Umowy ramowej stanowito spetnienie warunku dwodch pierwszych zamowien
ztozonych uprzednio przez Zamawiajgcego:

[) zamodwienia z dnia 5 kwietnia 2022 roku na kompleksowe wykonanie "pod-klucz" wraz
Z uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie budynku produkcyjno-
magazynowego o powierzchni ok. 64 tys. m2 wraz z infrastrukturg towarzyszacg w
miejscowosci tomna-Las w  powiecie nowodworskim. Wartos¢ wynagrodzenia
ryczattowego netto za realizacje zamdwien wynosi ok. 9% przychoddw ze sprzedazy
Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021. Termin realizacji obiektu przypada na koniec
2022 roku. Zlecenia zostaty ztozone pod dodatkowym warunkiem uzyskania przez
Zamawiajgcego lub spoétke z jego grupy kapitatowe] stosownego pozwolenia na
budowe.

Il) zamowienia z dnia 14 kwietnia 2022 roku na kompleksowe wykonanie "pod-klucz"
wraz z uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie dwdch budynkdw
produkcyjno-magazynowych o tqcznej powierzchni ok. 29 tys. m2 wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg w miejscowosci Zabrze. Warto$¢ wynagrodzenia ryczattowego netto za
realizacje zamodwien wynosi ponad 6% przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowe;j
Dekpol za rok 2021. Termin realizacji obiektdw przypada na koniec 2022 roku.
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W zwigzku z zawarciem umowy ramowej oraz uzyskaniem przez spdtke z grupy
Zamawiajgcego pozwolenia na budowe obiektu w miejscowosci tomna-Las, wszystkie
warunki ww. zamoéwien zostaty spetnione, a tym samym w dniu 27 kwietnia 2022 roku
zamowienia weszty w zycie.

W dniu 28 wrzesnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostaty zawarte aneksy
do zamdwienia na realizacje obiektu w miejscowosci tomna-Las, na mocy ktdrych
strony uzgodnity prace dodatkowe zwiekszajgce wartos¢ wynagrodzenia o 3%
pierwotnej wartosci zamowienia.

O powyzszych zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 20/2022 z
dnia 5 kwietnia 2022 roku, nr 23/2022 z dnia 14 kwietnia 2022 roku oraz nr 26/2022 z dnia
27 kwietnia 2022 roku.

Zawarcie przez spotke zaleznqg umowy kredytowej z Powszechna Kasa Oszczednosci
Bank Polski S.A.

W dniu 28 czerwca 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z Powszechna
Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. umowe limitu kredytowego wielocelowego w
kwocie 50 min zt (odpowiednio Umowa i Limit). W ramach Limitu udzielone zostaty
sublimity na kredyt obrotowy odnawialny do kwoty 30 min zt oraz na kredyt obrotowy
nieodnawialny do kwoty 30 min zt, ktére to kredyty mogq zostac wykorzystane na
finansowanie zobowigzan powstatych w wyniku readlizacji kontraktéw z zakresu
generalnego wykonawstwa, a takze sublimit na gwarancje bankowe wystawiane na
zabezpieczenie zobowigzan Dekpol Budownictwo do kwoty 25 min zt. Limit zostat
udzielony na okres do czerwca 2024 roku (okres kredytowania i wykorzystania Limitu).
Limit kredytowy moze by¢ wykorzystany w walucie PLN oraz EUR. Oprocentowanie
kredytéw udzielanych w ramach Limitu jest ustalane wedtug zmiennej stopy
procentowe] rownej wysokosci stawki WIBORTM/EURIBORTM, powiekszonej o marze
banku. Zabezpieczenie wszelkich zobowigzan Dekpol Budownictwo wynikajgcych z
Umowy stanowiqg miedzy innymi hipoteka umowna tgczna ustanowiona na
nieruchomosci potozonej w Toruniu oraz cesja wierzytelnosci z tytutu kontraktéw
gospodarczych. Umowa zawiera warunki formalno-prawne, ktérych spetnienie byto
niezbedne do uruchomienia Limitu, a takze zobowigzania m.in. do ufrzymywania
wskaznikdw zadtuzenia na okreslonych poziomach.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 30/2022 z dnia 28 czerwca
2022 roku.
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53 CZYNNIKI | ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE, MAJACE ISTOTNY WPLYW NA
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W | poétroczu 2022 roku nie wystgpity inne niz opisane w pozostatych punktach
niniejszego sprawozdania czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktére
miaty istotny wptyw na sprawozdanie finansowe Emitenta i Grupy Kapitatowe.

Czynniki i ryzyka zwigzane z sytuacjg w Ukrainie przedstawione sg w punktach 5.1, 6i7
niniejszego sprawozdania.

54 ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca istotne zdarzenia po dniu
bilansowym.

6. CZYNNIKI, KTORE MOGA MIEC
WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W
PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ
KOLEJNEGO KWARTAtLU

Przyszte wyniki finansowe Emitenta i Grupy Kapitatowej bedq zalezaty od powodzenia
w realizacji strategii rozwoju oraz planu inwestycyjnego okreslonego w strategii Grupy
Kapitatowej Dekpol.

Czynnikami wewnetrznymi majgcymi wptyw na wyniki Spdtki i Grupy w kolejnych
okresach bedaq:

e pozyskiwanie nowych kontraktéw budowlanych i terminowa ich realizacja,

e rozwijanie potencjatu nowo nabytych zaktaddw produkcyjnych,

e ferminowe dostawy produktéw i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestyciji deweloperskich,

e terminowe realizowanie projektéw deweloperskich,

e odpowiednia polityka sprzedazy lokali w zakresie cen, struktury powierzchni
oraz poszerzenie oferowanych Klientfom ustug (pomoc w znalezieniu
finansowania, ustugi projektowe, ustugi wykonczeniowe, usuwanie usterek),

e rozwijanie wspotpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewnic Spdtce
dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamierzen,
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e realizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikbw wewnetrznych, ktére pojawity sie w | potroczu 2022 roku oraz po jego
zakonczeniu majgcych bgdz moggcych mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w
kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ réwniez zdarzenia wymienione w pkt. 5.2 niniejszego
sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki bedqg miaty ponadto czynniki zewnetrzne,
makroekonomiczne takie jak ogdlna kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika
wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stop procentowych i ewentualne, dalsze
podnoszenie ich poziomu, natezenie inwestycji, wielkos¢ popytu na rynku
wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce rozwdj budownictwa
mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatdw i ustug budowlanych,
dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikéw, ksztattowanie sie poziomu ptac. Wzrost
PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma wptyw na wzrost
popytu na ustugi budowlane zardwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i
przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Emitenta i
jego Grupy Kapitatowe.

Konflikt zbrojny w Ukrainie i jego potencjalny wplyw na sytuacje polityczno-
gospodarczq

W dniu 24 lutego 2022 roku nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy.
Gtéwnymi obszarami, na ktére obecna sytuacja moze miec posrednio wptyw sg w
ocenie Spoétki przede wszystkim obszary: 1) dostepnos¢ sity roboczej, 2) surowcdw, ich
ceny i dostepnosci, 3) fluktuacji na rynku walutowym, 4) sytuacji na rynku bankowym i
finansowym.

Obecnie mozna zauwazac symptomy wyhamowywania gospodarki. Niekorzystny
wptyw na Swiatowe gospodarki, w tym gospodarke polskg, miaty m.in. ograniczenie
dostaw gazu do Europy przez Rosje, zaburzenia w handlu z Ukraing, Rosjq i Biatorusig
oraz wyrazny wzrost niepewnosci, uwidaczniajgcy sie w decyzjach podmiotow
gospodarczych. Sytuacja gospodarcza w nadchodzgcych miesigcach bedzie silnie
skorelowana z dalszym przebiegiem inwazji Rosji na Ukraine.

W obszarze sity roboczej w dalszym ciggu identyfikowane sg konsekwencje zwigzane z
powrotem czesci pracownikdw pochodzenia ukrainskiego do ojczystego kraju. W
ramach Grupy Kapitatowej poziom zatrudnienia pracownikéw jest na stabilnym
poziomie, natomiast w branzy budowlanej postepujgcy odptyw tych pracownikdw,
moze mieC wptyw na terminowos¢ realizacji zleceh. Wyzwanie w zakresie kadry
pracowniczej w dalszym ciggu w ocenie Spotki jest identyfikowane w wiekszosci firm
budowlanych i produkcyjnych na rynku polskim.

Ponadto przyszta sytuacja ekonomiczna w kraju jest uzalezniona przede wszystkim od
wspomnianej sytuacji zbrojnej i jej skutkdw, poprzez miedzy innymi zerwane tancuchy
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logistyczne jak i zaburzenia w funkcjonowaniu $wiatowej gospodarki. Zgodnie z
prognozami makroekonomicznymi opublikowanymi w lipcu 2022 roku przez NBP,
»koniunktura krajowa bedzie wcigz pozostawata pod wptywem negatywnego szoku
podazowego, w konsekwencji czego rozwdj polskiej gospodarki ulegnie spowolnieniu.
Po okresie widocznej odbudowy aktywnosSci gospodarczej w 2021 roku, w
nadchodzgcych kwartatach obnizy sie tempo wzrostu PKB. Wzrost PKB w Polsce w 2022
roku oraz w 2023 roku osiggnie warto$¢ odpowiednio 4,7% i 1,4% rok do roku. Zgodnie z
projekcjg NBP, srednioroczna inflacja szacowana jest na poziomie 14,2% i 12,3%
odpowiednio w roku 2022 roku i 2023 roku . Srednia stopa bezrobocia oszacowana przez
NBP ma osiggngc¢ poziom 3,1% w 2022 roku oraz 3,9% w 2023 roku. Projekcje wskazujqg,
ze w kolejnych kwartatach 2024 roku bezrobocie ma systematycznie rosngc, osiggajgc
wartos¢ 4,7% w 4 kwartale™.

W wyniku trwajgcego konfliktu w Ukrainie jak i dziatan podejmowanych przez agresora,
opisane powyzej czynniki mogg miec wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowq Grupy. Na chwile obecng nie jest jednak mozliwa do przewidzenia
skala tego wptywu na Grupe, zalezna w duzej mierze od czasu trwania konfliktu i
dalszego rozwoju sytuacji na Ukrainie oraz w Europie Srodkowo-Wschodnie.

Wplyw zwigzany ze wzrostem stop procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowe;.
Pozytywny dla rynku budowlanego niski koszt kapitatu (zwigzany z niskim poziomem stop
procentowych) obserwowany w ostatnich latach ustgpit miejsca wyzszym stopom
procentowym. Cykl podwyzek ogtoszonych przez RPP doprowadzit stope referencyjng
do poziomu 6,5% w lipcu biezgcego roku. W konsekwencji ma to wptyw na znaczny
spadek liczby udzielanych kredytdow (liczba wnioskujgcych o kredyt mieszkaniowy w
czerwcu 2022 roku byta o 59,7% nizsza w poréwnaniu do analogicznego miesigca roku
ubiegtego).

Ponadto kolejne wzrosty stép procentowych dokonywane przez NBP bedg miaty wptyw
na wyniki finansowe poprzez rosngce koszty kredytdw i dostepnych instrumentéw
finansowych, oraz utrudnienia w pozyskiwaniu finansowania. Stan polskiej gospodarki
podobnie jak i Swiatowych rynkéw uzalezniony jest w gtdwnej mierze od trzech
wzajemnie wptywajgcych na siebie elementéw jakimi sq poziomy wzrostu
gospodarczego, stép procentowych oraz inflacii.

Dodatkowo ograniczanie ilosci pienigdza na rynku, przektada sie na warunki kredytow
dla przedsiebiorstw, a co za tym idzie konieczno$¢ analizowania ptynnosci. Tym samym
brak mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan przyczyni sie do ograniczenia
aktywnosci inwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie sfinansowac z
wtasnych srodkéw istotne naktady rozwojowe. Banki bardziej rygorystycznie podchodzg
do oceny wnioskow kredytowych, co powoduje ze tylko przedsiebiorstwa, ktére sq
przygotowane na trudne czasy bedq miaty szanse na realizacje swoich inwestycji.
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Czynniki zwigzane z pandemiq wirusa (COVID-19)

W dalszym ciggu czynnikiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke
jest wirus COVID-19 ijego kolejne odmiany, pomimo prowadzonych szczepien. Na dzien
publikaciji niniejszego sprawozdania wptyw ten jest stosunkowo niewielki, z uwagi na
zmniejszenie odnotowywanej liczby zachorowan w Polsce. W dalszym ciggu Grupa
Dekpol identyfikuje potencjalne ryzyka, jokie mogg dotkngé poszczegdlne obszary
dziatalnosci Grupy wynikajgce bezposrednio lub posrednio z tej sytuacii.

Grupa zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, frudno jest przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac wptyw
potencjalnych skutkdw pandemii, jak tez oceni¢ mozZliwe scenariusze zachowania
gtéwnych inwestoréw, klientdéw, dostawcdw i podwykonawcdw. Prowadzone sg
dziatania dostosowujgce funkcjonowanie spotek Grupy Dekpol do zmieniajgcych sie
warunkdw, tak aby w sposdb bezpieczny zapewnic¢ kontynuacje ich dziatalnosci.
Podejmowane sg rowniez dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez
Grupe projektow, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikow.
Jednoczesnie zarzady spodtek z Grupy, reagujg rowniez na biezgco na zmieniajgce sie
warunki zewnetrzne.

7. CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Z punktu widzenia przysztosci dziatania Emitenta i Grupy Kapitatowej gtownymi
czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego funkcjonowaniem sqg nastepujgce ryzyka:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig Emitenta i Grupy Kapitatowej
Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtéwng cechqg dziatalnosci budowlanej jest konieczno$¢ angazowania znacznych
srodkédw w catym okresie realizaciji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu
kontrahentowi. Realizowane przez Emitenta ustugi majg charakter indywidualnych
umow, opracowywanych w danych warunkach i przy wykorzystaniu dostepnych
procedur i technologii. Ze wzgledu na dtugo$¢ catego okresu realizacji procesu
budowlanego mogg wystgpi¢ réznorodne zmiany ustalonych na jego poczatku
warunkdw. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobqg réznego rodzaju
ryzyka. W tym czasie mogg wystgpi¢ nastepujgce zagrozenia:

e biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,

e niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztdw realizacji projektu,
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e istoftna zmiana kosztow w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztodw zakupu
materiatow, wzrost kosztéw zatrudnienial),

e btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym,
e Dbtedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi,

e rosngce w stosunku do zatozeh ceny materiatdéw budowlanych i medidéw oraz
koszty pracy,

e braki w zakresie materiatdw budowlanych i zespotdw ludzkich niezbednych do
realizacji pozyskanych projektow.

Powyzsze moze miec wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu,
powodujgc wzrost kosztdw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwencji
zwieksza prawdopodobienstwo obnizenia wyniku Emitenta oraz zaktdécenia rownowagi
finansowej. Zmiany projektowe sg czestym zjawiskiem procesu budowlanego, niemnigj
jednak zmiany te czesto podlegajg dodatkowym wycenom. Kadra przesuwa te ryzyka
w strone inwestora (zleceniodawcy) informujgc o zagrozeniach terminowych jak i
finansowych. Zmiany te inicjowane sq przede wszystkim przez strone inwestorskq.
Natomiast zmiana kosztow w frakcie readlizacji dotyczy gtdwnie inwestycji
dtugoterminowych. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania gtowny udziat w
portfelu zamdwien zewnetrznych nadal stanowiq inwestycje krétkoterminowe. W
przypadku inwestycji dtugoterminowych, ktére sq wykonywane przede wszystkim dla
Dekpol Deweloper, wzrost kosztow odbija sie tez we wzroscie sprzedazy za 1 m?
powierzchni mieszkaniowej co daje droge do czesciowego odzyskania kosztéw.
Ponadto, oferty, ktére Grupa sporzgdza sg akfualizowane gdy klient przedtuza czas
decyzji co do wyboru oferenta i rozpoczecia budowy. W przypadku drastycznych
wzrostow w czasie tfrwania budowy, Grupa podejmuje préby rozmdw z inwestorami w
kwestii partycypowania we wzroscie kosztow. Rozmowy takie przynoszg czesto skutek
pozytywny dla wyniku budowy.

Btedy dokonane w zarzgdzaniu procesem budowlanym wigzqg sie gtéwnie z wejsciem
w nowe segmenty rynku budowlanego jak i z wejsciem w nowe lokalizacje. Ryzyko to
jest minimalizowane wraz ze wzrostem doswiadczenia kadry, odpowiedniego utozenia
harmonogramu budowy jak i ujednolicenia procesdw realizacji buddw pod wzgledem
zarzgdzania jak i pod wzgledem technicznym. Natomiast btedy zwigzane z
zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi gtéwnie wynikajg z
wadliwie zaprojektowanych i przyjetych rozwigzan przez projektantow. Aby
rekompensowac poniesione koszty Grupa uruchamia instrumenty zgodne z zapisami
umownymi ukierunkowanymi do autoréw projektu jak i dostawcow.

Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi
Prowadzqgc dziatalno$¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa Dekpol jest

szczegodlnie uzalezniona od czynnikdw atmosferycznych. Majg one wptyw nie tylko na
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realizacje projektow budowlanych, ale réwniez na sezonowos$¢ uzyskiwanych
przychoddéw ze sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sg fradycyjnie najwieksze w
okresach letnich, za$ zwyczajowo zmniejszajqg sie w okresach zimowych, w szczegdlnosci
w | kwartale danego roku. Anomalie pogodowe mogg miec¢ niekorzystny wptyw na
termin realizacji projektow, ktérych przedtuzenie moze spowodowac wzrost kosztéw
projektdw i roszczenia klientdw z tytutu niedotrzymania warunkdw umownych. Grupa,
tworzgc harmonogram realizacji projektow, zaktada typowe warunki atmosferyczne
dla danych pdr roku. Grupa stara sie planowa¢ harmonogramy realizacji tak, aby w
okresach zimowych zapewnic sobie prace wykonczeniowe wewngtrz budynkéw oraz
wykonywac¢ zadania mozZliwe do realizacji w ujemnych temperaturach. Pomimo
podejmowania dziatan, majgcych na celu sptaszczenie struktury przychoddw, nalezy
mie¢ na wzgledzie zréznicowanie wynikdw finansowych w poszczegdinych kwartatach

roku.
Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatow, surowcoéw i towarow

W przypadku prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, ze wzgledu na dtugosc
catego procesu produkcyjnego oraz budowlanego znaczenie ma ryzyko wzrostu cen
materiatdow, ktdre przektada sie bezposrednio na zachwianie budzetu inwestycji oraz jej
rentownos¢. To samo dotyczy dostepnosci niezbednych materiatdw i surowcow.
Zagrozenie to wzrosto w zwigzku z konfliktem zbrojnym w Ukrainie. Ograniczenie
dostepnosci materiatdw i surowcdw wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu
produkcyjnego oraz opdznieniami termindw zakonczenia realizowanych projektow.
Ponadto trzeba réwniez wzig¢ pod uwage ryzyko wzrostu cen paliw, czy to energii
elektrycznej, ktére stanowig wazny czynnik cenotwdrczy. Natomiast w przypadku
zwiekszenia sie ogdlnego poziomu inwestyciji istnieje ryzyko wydtuzenia czasu
oczekiwania na niezbedne materiaty. Wystgpienie takiej sytuacji moze miec
negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy oraz jej perspektywy rozwoju. Diatego tez
prowadzone sq dziatania majgce na celu minimalizacje tego typu ryzyka poprzez
zawieranie dtugoterminowych umow z kluczowymi dostawcami oraz dywersyfikacje
dostaw, w tym réwniez z rynkdw zagranicznych. Dzieki temu moZliwe jest
zrownowazenie niekorzystnych czynnikdw i doktadniejsze planowanie kosztéw,
przektadajgcych sie w sposdb bezposredni na rentownosc Grupy.

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktow

Realizacja umoéw Grupy oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko
pominiecia przy tych czynnosciach niektérych robdt ich niepetnego lub niewtasciwego
rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru wynagrodzen za roboty — koniecznosci
poniesienia ich kosztow przez samqg Grupe, zas w rezultacie - poniesienia straty na
realizacji inwestycji. Moze to negatywnie wptyngc¢ na dziatalnosé, sytuacje finansowq
lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, ze Grupa Dekpol doktada nalezytej starannosci w
przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i do$wiadczonych
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kosztorysantow, za$§ w trakcie readlizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w
stosunku zaktadanych.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze byc¢
zrodtem ryzyka dla Grupy. Pomimo wspotpracy z renomowanymi i sprawdzonymi
wykonawcami oraz dostawcami, a takze prowadzenia biezgcego nadzoru nad
wykonywaniem robdét, Grupa nie jest w stanie w petni zagwarantowac
niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek
lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej wynik
finansowy, w zwigzku z koniecznosciq poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z
usunieciem usterki lub wady. Ponadto przeciggajgce sie w czasie usuwanie wad |
usterek moze doprowadzi¢ do niedotrzymania termindéw realizacji projektéw, co
rowniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowq Grupy, ze wzgledu na konieczno$¢
zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty umowy
terminowe lub ptatnosci kwot wynikajgcych z roszczen odszkodowawczych. Nie mozna
rowniez wykluczy¢, ze materiaty uzyte do realizacji robdt budowlanych bedg miaty
ukryte wady, ktére mogqg wptyngc¢ na jakos¢ inwestycji. W zwigzku z powyzszym Grupa
Dekpol stosuje rézne sposoby zabezpieczania sie przed tego typu ryzykiem. Przede
wszystkim  przy readlizacji inwestycji stosowane s wypracowane procedury
minimalizujgce opdznienia. Zawierane sg umowy ze statymi i sprawdzonymi
dostawcami oraz podwykonawcami, ktérzy zapewniajg Grupie wysokg jakosC i
terminowo$¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu rédwniez sprawne
procedury biezqgcej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegdinych zlecen. Warty
podkreslenia jest fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Dekpol takie zdarzenia
miaty miejsce sporadycznie.

Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszo$¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej
zlokalizowanych jest na obszarze wojewddztwa pomorskiego. Taka koncentracja
powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w konsekwencji czego
Grupa Emitenta musi konkurowac z duzq liczbg podmiotéw gospodarczych krajowych
jak i zagranicznych obstugujgcych rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne
powodujq, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezg od stopnia aktywnosci
inwestorow na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielo$¢ konkurencyjnych inwestyciji
mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychoddw Grupy Emitenta.
Przetozy¢ sie to moze w sposdb bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy
rozwoju Grupy Emitenta w przysztosci.

Dla zniwelowania tego ryzyka Emitent aktywnie poszukuje nowych inwestycji na
obszarze catego kraju, co pozwoli na zwiekszenie niezaleznosci od sytuaciji na rynku
lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Emitenta. Emitent ma w strukturze Grupy spotke
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UAB DEK LT Statyba, ktéra historycznie zostata powotana do wsparcia dziatalnosci
Grupy Emitenta na Litwie w zakresie realizacji projektow generalnego wykonawstwa, a
takze w celu zarzgdzania przysztymi kontraktami na Litwie. Obecnie Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0. jest zaangazowana w proces uzyskiwania certyfikacii
umozliwiajgcej samodzielne realizowanie projektéw budowlanych na terytorium
Republiki Litewskiej. Ponadto, spdtki z Grupy Emitenta posiadajg grunty poza obszarem
wojewddztiwa pomorskiego (Warszawa, Wroctaw). Na readlizacje projektu we
Wroctawiu, Spoétka podpisata umowe przedwstepnaq, o ktérej informowata w raporcie
biezgcym nr 11/2021roku. Grupa Emitenta koncentruje sie takze na wzmacnianiu
pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o
wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan dla
inwestorow  prywatnych, w tym inwestorami reprezentujgcymi miedzynarodowe
koncerny rozwijajgce swojg dziatalnos¢ w Polsce.

Ryzyko zwiqzane z koncentracjq dzialalnosci generalnego wykonawstwa na
projektach rynku magazynowego

Od kiku lat w portfelu zamodwien Emitenta istotnie wzrdst udziat projektow
magazynowych (jako projekty magazynowe Emitent kwalifikuje: hale magazynowe,
hale produkcyjno-magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe z budynkiem
biurowym, hale magazynowo-ustugowe z budynkiem biurowym). Koncentracja na
projektach magazynowych wynika z faktu, ze Dekpol od lat jest czotowym wykonawcq
tego typu kontraktéw w Polsce, ponadto obecnie mozna zaobserwowaé dynamiczny
rozwoj rynku magazynowego na terenie Polski oraz wpisuje sie dobrze w realizowang
strategie Grupy Emitenta w segmencie generalnego wykonawstwa (koncentracja na
kontraktach krétkoterminowych, ktérych termin realizacji co do zasady nie przekracza
8 miesiecy).

Emitent dostrzega istothg koncentracje na tego typu projektach w swoim portfelu
zamoéwien. W przypadku zatamania/zmniejszenia sie tego segmentu rynku, Spdtka
moze odnotowac mniejszq liczbe kontraktéw, co potencjalnie mogtoby miec istotny
negatywny wptyw na poziom generowanych przychoddw i zyskdw oraz dalszy rozwdj
Emitenta. Stgd Spodtka juz obecnie podejmuje dziatania, majgce na celu
przeciwdziatanie tej ewentualnosci, dywersyfikujgc zZroédta pozyskiwania projektéow
budowlanych przede wszystkim poprzez rozbudowe struktury sprzedazy i wycen ustug
generalnego wykonawstwa, aby jeszcze szerzej odpowiadac na szanse biznesowe.
Ponadto, Spbtka systematycznie siega po inne nize przemystowo — logistyczne projekty
kubaturowe w rodzaju salondw samochodowych, miejsc obstugi pasazerdow czy tez
obiektéw handlowych. W ten sposdb podtrzymywane sq (a w niektérych wypadkach
rozbudowywane) kompetencje inzynierskie zespotu generalnego wykonawstwa w
wyzej wymienionym zakresie, aby w sytuacji zmniejszonego popytu na hale
przemystowo - logistyczne, dokonac zwrotu w kierunku innego rodzaju kontraktéw niz
te, ktére realizowane sg obecnie.
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Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwos¢ zaistnienia zmian tendencji rynkowych.
Na popyt na dobra inwestycyjne wptywa wiele zmiennych niezaleznych od Grupy.
Natomiast na przychody uzyskiwane z prowadzonej dziatalnosci bezposredni wptyw
majg popyt i podaz na ustugi budowlane. Istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuaciji na
rynku budowlanym poprzez ograniczenie ilosci inwestycji, co moze sie przetozy< na
wysoko$¢ marzy, a co za tym idzie — renfownos$¢ Grupy. Ponadto przychody Grupy
zalezg w duzej mierze od aktywnosci inwestoréw w regionie. Zmniejszenie poziomu
inwestycji moze miec niekorzystny wptyw na jego wynik finansowy oraz perspektywy
rozwoju. Aby zniwelowac to ryzyko, Grupa Dekpol poszukuje nowych kontraktéw na
szerszym rynku. Stuzy to minimalizacji ryzyka koncentracji dziatalnosci tylko na rynku
lokalnym. Ponadto Zarzgd spdtki dominujgcej w przypadku niekorzystnych zmian
rynkowych bedzie wdrazat dziatania majgce na celu dostosowanie Grupy Dekpol do
zmieniajgcych sie realibw rynkowych np. poprzez dziatania majgce na celu
ograniczanie kosztow.

Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Emitenta muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi
horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczgce wahania cen sprzedazy
lokali w trakcie trwania projektdéw, na ktére Grupa Emitenta nie ma wytgcznego
wptywu. Czynniki te mogg wywrzeC znaczqcy wptyw na rentownos¢ Grupy i jego
potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i
popytu, na ktéry oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientdw oraz dostepna
wysokosc kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkanh moze miec istotny
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowq, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Grupy Emitenta. Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w porownaniu do
innych klas aktywoéw i ewentualne spadki cen mieszkanh mogg by¢ widoczne dopiero
w dtuzszej perspektywie. Grupa Emitenta obecnie nie przewiduje obnizania cen w
prowadzonych przez siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgcej
sie tendenciji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty
swoich cennikéw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcow

Umowy dotyczgce realizacji robdt budowlanych zwykle zawierajqg klauzule dotyczgce
ptatnosci za poszczegdlne etapy budowy oraz zapisy gwarantujgce czesciowe
fakturowanie za wykonane roboty. Dzieki temu ryzyko zwigzane z nieregulowaniem
ptatnosci za realizowane ustugi jest niewielkie. Istnieje jednak ryzyko, iz pomimo
wykonania danego etapu prac, zleceniodawca nie wywigzuje sie (lub nieterminowo
wywigzuje sie) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do ograniczenia
ptynnosci finansowej Grupy, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia strat
finansowych. Grupa Dekpol stara sie ograniczac powyzsze ryzyko podpisujgc umowy z
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wiarygodnymi kontrahentami, jednakze nie moze zagwarantowac, ze w przysztosci nie
poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktdrzy sg zainteresowani
korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani sq procedurom weryfikacji, a Grupa
na biezgco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest rowniez to, iz tego typu ryzyko
ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy Kodeksu Cywilnego dotyczgce
gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projekiow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem diugotrwatym (powyze] 24 miesiecy),
charakteryzujgcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktaddédw dopiero po uptywie minimum 2 lat.
Zgodnie z przyjetq strategiq, Dekpol Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe
projekty (np. Neo Jasien (dawne Osiedle Zielone), Osiedle Pastelowe, Osiedle
Kociewskie (dawne Nowe Rokitki), Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie). Kolejne
etapy projektow uruchamiane sg w odstepach od é do 12 miesiecy. Spotki z Grupy
Emitenta muszg optaci¢ dany grunt zazwyczaj w catosci, a catkowite zabudowanie
tego gruntu moze nastgpi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Dtugotrwate
opdinienie w sprzedazy moze, w szczegodlnosci przy niekorzystnej sytuacii
makroekonomicznej, skutkowac nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych
srodkdéw. W zwigzku z tym moment uzyskania przychoddw moze by¢ znacznie oddalony
w stosunku do poniesionych naktaddw na realizacje danego projektu.

Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego
oraz w konsekwencji na wyniki finansowe Grupy mogg mieC w szczegolnosci takie
czynniki jak:

e konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw (rowniez w efekcie btednego ich
oszacowania) lub wystgpienie okoliczno$ci powodujgcych istotng zmiane
kosztéw;

e zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

e niewykonanie prac przez wykonawcodw w uzgodnionych terminach i w
uzgodnionym standardzie;

e 0OpdZnienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e opoéznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktow
notarialnych przenoszgcych wtasnose, wydawanej przez organy administracyjne.
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Ryzyko zwigzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w
ramach dziatalnosci deweloperskiej

Grupa Dekpol dziata m.in. w branzy deweloperskiej, dokonujgc sprzedazy lokali w duzej
czescinarzecz konsumentéw. W relacjach z konsumentami Grupa postuguje sie zwykle
wypracowanymi wzorami umow. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Grupy, ze stosowane
wzory zawierajg niedozwolone postanowienia umowne, przez co zgodnie z art.
385(1)§1 Kodeksu Cywilnego rozumie sie takie nieuzgodnione indywidualnie z
konsumentem klauzule, ktére ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie wptyngc
na dziatalnos¢, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, iz Grupa Dekpol
prowadzi z klientami negocjacje umdéw i zapewnia mozliwos¢ indywidualnego
uzgadniania ich postanowien. Jak dotgd nie byty prowadzone w stosunku do spotek z
Grupy zadne postepowania o uznanie postanowieh wzorca za niedozwolone.

Ryzyko wypadkow na terenie budowy

Grupa Dekpol, joko prowadzgca roboty budowlane w charakterze generalnego
wykonawstwa, w trakcie realizacji poszczegdlnych przedsiewziec, jest odpowiedzialna
za swoich pracownikéw. Wytgczeniu podlega odpowiedzialnos¢ za pracownikdw
podwykonawcow, poza przypadkami wynikajgcymi z zawinionego dziatania,
zaniechania ze strony Grupy. Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastepuje poprzez
odpowiedniq organizacje pracy i Sciste przestrzeganie przepisdw bezpieczenstwa i
higieny pracy. Jednakze nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z ewentualnymi
roszczeniami odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na terenie
budowy, moggcymi jednoczes$nie mie¢ wptyw na terminowos¢ realizowanych prac.

Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacii
kontraktéw jest wspdtpraca z podwykonawcami. Grupa Emitenta w procesie realizacji
kontraktéw oprécz wrasnych zasobdw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcodw,
przejmujgc jednocze$nie od zamawiajgcych (inwestordw) ryzyko zwigzane z
nienalezytym wykonaniem warunkdw umowy lub nieterminowym wykonaniem
przedmiotu umowy przez podwykonawcdw. Moze to skutkowac naruszeniem przez
Grupe umowy z zamawiajgcym i doprowadzi¢ do powstania roszczen w stosunku do
Grupy oraz narazi¢ jg na utrate renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie
wptynie na wynik finansowy Grupy. Grupa stara sie ograniczac to ryzyko poprzez
zwiekszanie zasobdw wykonawczych, odpowiedni dobdér podwykonawcdéw oraz
podjecie dziatah stuzgcych budowaniu bazy rzetelnych, sprawdzonych i regularnie
wspotpracujgecych podwykonawcdw, posiadajgcych odpowiednie certyfikaty i
dos$wiadczenie. Dodatkowo, konstruujgc umowy z podwykonawcami Grupa okresla
warunki  starajgc  sie zabezpieczyC jg przed niewykonaniem lub nienalezytym
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wykonaniem warunkéw umowy przez te podmioty, przenoszgc to ryzyko na
podwykonawce czy dostawce.

Ograniczona dostepno$s¢ podwykonawcdw zewnetrznych moze takze skutkowac
wzrostem kosztéw ponoszonych na rzecz podwykonawcow, a tym samym niekorzystnie
wptyngé na wyniki i sytuacje finansowqg Grupy. Nalezy rowniez zwrdcic uwage, iz w
przypadku, gdy Grupa korzysta z ustug podwykonawcdw bez uzyskania zgody
inwestora lub wykonawcy, naraza sie na ryzyko kontraktowe przewidziane w niektérych
z umow. Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat zastosowania przepis art. 647!
Kodeksu Cywilnego przewidujgcy odpowiedzialnos¢  solidarng  podmiofu
zawierajgcego umowe z podwykonawcqg (wykonawcy) oraz inwestora za zaptate
wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwykonawce. Grupa majgc Swiadomose
tego ryzyka kazdorazowo dgzy do uzyskania stosownych zgdd od zamawiajgcych.

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontrakiow

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzone] przez Grupe powoduje, ze
znaczqca liczba kontraktow pozyskiwana jest w drodze przetargu. Spotki z Grupy
Dekpol sporzqgdzajg oferty, okre$lajg i ewentualnie negocjujg warunki ofert, oraz
przygotowujqg sie do realizacji tych kontraktéw, nie majg jednak wptywu na kryteria
oceny ofert, bedgce podstawq ich wyboru. Jednym z podstawowych czynnikéw
przyczyniajgcych sie do sukcesu Grupy Dekpol jest konsekwentna realizacja strategi
rozwoju skoncenfrowanej na pozyskiwaniu kontraktow o najwyzszej rentownosci. Grupa
opracowata skuteczny system wyceny kontraktéw, ktéry w potgczeniu ze Scistg
kontrolg kosztéw powoduje, ze obecnie Grupa redlizuje kontrakty przy zaktadanej
rentownosci i osigga dobre wyniki finansowe. Grupa Dekpol przyktada wage do
restrukturyzaciji i minimalizacji wszystkich elementéw kosztowych, zarédwno na
poszczegdlnych etapach realizaciji kontraktu, jak réwniez kosztéw ogdlnego zarzgdu.
Nie mozna wykluczy¢, ze m.in. zmienigjgce sie warunki rynkowe w negatywny sposdb
wptyng na mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe nowych kontraktéw oraz osiggania
satysfakcjonujgcego poziomu marzy. W celu minimalizacji tego ryzyka, Grupa Dekpol
dqgzy do ciggtego udoskonalania systemu zarzgdzania projektami obejmujgcego m.in.
proces ofertowania oraz budzetowania kontraktéw. Ponadto, wysoka aktywnos¢ w
procedurach przetargowych i konkursowych przyczynia sie do statego podnoszenia
efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktow.

Ryzyko zwigzane z konkurencjq

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg liczbe podmiotéw
gospodarczych, zarébwno krajowych jak i zagranicznych, w tym znaczgce europejskie
grupy/firmy budowlane. W zakresie konkurencji Grupa z jednej strony ma do czynienia
z firmami matymi realizujgcymi swoje ustugi na rynkach lokalnych, a z drugiej z silnymi
grupami  kapitatowymi  wykonujgcymi  duze i skomplikowane przedsiewziecia
budowlane. Grupa Dekpol realizuje obiekty budownictwa przemystowego w systemie
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generalnego wykonawstwa. Grupa koncenftruje sie na wzmachnianiu pozycji rynkowej i
powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i
terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestorow
prywatnych, jak i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijajgce
swojg dziatalno$S¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z konkurencjq
Grupa Dekpol realizuje swoje prace z zachowaniem najwyzszej starannosci, budujgc
jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Grupa ogranicza przedmiotowe ryzyko
dywersyfikujgc prowadzong dziatalnos$¢ (realizacja inwestyciji w ramach generalnego
wykonawstwa, dziatalno$¢ deweloperska, konstrukcje stalowe i elementy maszyn

budowlanych).
Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywac na ptynnose
i sytuacje finansowqg nabywcoéw mieszkan, co z kolei moze skutkowac ostabieniem
popytu na mieszkania oferowane przez Grupe Emitenta. Popyt na rynku mieszkaniowym
jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych i
zdolnosci do ich obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemiq
jak iwzrostem stép procentowych, banki w sposéb znaczgcy zmienity polityke zwigzang
z przyznawaniem kredytdw hipotecznych przez zaostrzenie kryteriow oceny zdolnosci
kredytowej. W szczegdlnosci zauwazalng tendencjg na rynku kredytéw hipotecznych
jest czasowe wykluczenie przy ocenie zdolnosci kredytowej przychoddéw z niektérych
rodzajéw dziatalno$ci gospodarczej (branz), czy tez znaczgce ograniczenie przez banki
dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do oséb zatrudnionych na podstawie
umow cywilnoprawnych. Wspomnie¢ nalezy w tym zakresie rowniez o wprowadzeniu
przez wiele bankdw 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 kredytowej potencjalnych nabywcdw lokali mieszkalnych mogg negatywnie
wptyngc¢ na wielkos¢ przychodow Grupy Emitenta. Zmiany w polityce regulacyjnej
wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankdw w
tym zakresie mogg spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym
mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowq lub wyniki Grupy.
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Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Emitent i Grupa Kapitatowa

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie oraz aktualng sytuacjq polityczno-
gospodarczq

Z perspektywy Grupy opisane w punkcie 6 niniejszego sprawozdania, ponizej w ujeciu
segmentowym.

Segment Generalnego Wykonawstwa

Konflikt zbrojny w Ukrainie jest potencjalnym ryzykiem dla budownictwa w 2022 roku.
Przede wszystkim nalezy liczy¢ sie z (1) odptywem pracownikdw z Ukrainy, ktorzy
wracajg walczy¢ w wojnie obronnej, oraz (2) wzrostem cen i (3) pogorszeniem
dostepnosci materiatdw na skutek wzrostu cen surowcdw. Sytuacja blokady
gospodarczej Rosji i samej wojny w Ukrainie réwniez moze mie¢ wptyw na branze
budowlang w Polsce, niemniej na dzien sporzgdzenia sprawozdania nie mozna ocenic
ewentualnych skutkdw np. embarga czy niepokojéw na rynkach finansowych. Odptyw
pracownikdw to zjawisko wystepujgce w zréznicowanej skali u podwykonawcow Spofki.
Dodatkowo powyzszego spodziewane zwyzki cen surowcdw, materiatdw
budowlanych, paliw oraz medidw, powodujg konieczno$¢ zachowania duzej
ostroznosci w sktadanych ofertach do klientow — w dalszym ciggu utrzymywane sq
krétkie terminy wigzgce Spotke ofertami do 7-14 dni, a czasami nawet 2 dni, w ramach
ofert sktadane sg réwniez oczekiwania dot. zaliczek, aby zabezpieczyE ceny
materiatdbw na wczesnym etapie realizacji projektdw, wprowadzane sg rowniez
specjalne procedury dot. ofertowania, itp. Spdtka bedzie rowniez poszukiwaé nowych
zrédet pozyskania materiatdw hutniczych i izolacyjnych: w Turcji, na Dalekim
Wschodzie, w krajach na potudniu Europy.

Segment Deweloperski

Cata branza deweloperska z uwaggq $ledzi wydarzenia na arenie geopolitycznej. Skutki
konfliktu na Ukrainie sg na chwile obecng trudne do przewidzenia. Wptyw dziatan
zbrojnych na branze bedzie zalezat od dalszego rozwoju wydarzen. Z jednej strony
mozna spodziewac sie wzrostu popytu ze wzgledu na spadajgcg w szybkim tempie
liczbe mieszkan na wynajem dostepnych na rynku, z drugiej za$ nalezy liczy¢ sie
mozliwymi opdznieniami w realizowaniu projektdw, spowodowanymi odptywem
pracownikow z Ukrainy zatrudnianych w segmencie wykonawczym oraz zmniejszeniem
podazy materiatdw budowlanych. Segment lokali inwestycyjnych nie powinien by
zagrozony, poniewaz sytuacja monetarna polskiej gospodarki zacheca w dalszym
ciggu do lokowania srodkdw w nieruchomosci w stopniu przewyzszajgcym potencjalne
spowolnienie spowodowane obawami inwestoréw przed dalszg eskalacjg konfliktu.

Segment Produkciji osprzetu do maszyn budowlanych
Bezposrednii posredni wptyw wojny toczgcej sie w Ukrainie na dziatalno$¢ Dekpol Steel

jest na obecnym etapie trudny do precyzyjnego oszacowania i wymaga podejscia do

46



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2022 roku

analizy sytuacji z perspektywy popytowe] i kosztowe] w ujeciu krotko- i
Srednioterminowym. Obserwowane turbulencje spowodowane zerwanymitahcuchami
dostaw i wzrostem cen surowcow, przede wszystkim stali, a takze komponentow
stosowanych w produkciji (sitowniki, systemy zebowe) oraz wzrostem kosztéw transportu
dotykac¢ bedqg wszystkich podmiotow dziatajgcych w branzy. Przy utrzymujacym sie
popycie na oferowane produkty kluczowym zadaniem bedzie odpowiednie
dostosowywanie cen oferowanych produktéw do rosngcego poziomu kosztdw w celu
ochrony realizowanej marzy. W dtuzszym terminie nie mozna wykluczy¢ jednak, ze
powyzsze czynniki, a takze ograniczona dostepnos¢ kadry po stronie klientéw, wptyng
na ograniczenie lub wstrzymanie dtugoterminowych inwestycji, a tym samym
poskutkujg ograniczeniem zakupdw nowych maszyn i w konsekwencji — osprzetéw do
nich. Dekpol Steel na biezgco analizuje wszystkie powyzsze aspekty w celu
odpowiedniego dostosowania prowadzonej dziatalnosci do czynnikdw rynkowych.

Ryzyko zwigzane z pandemiq koronawirusa (COVID-19)

Ryzykiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke jest panujgca w
dalszym ciggu pandemia wirusa COVID-19 i jego kolejne odmiany, pomimo
prowadzonych szczepieh. Grupa Dekpol identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie mogg
dotkng¢ poszczegdlne obszary dziatalnosci Grupy wynikajgce bezposrednio lub
posrednio z obecnej sytuacii.

W odniesieniu do branzy produkcji osprzetéw do maszyn budowlanych sg to przede
wszystkim: ograniczona dostepnos$c pracownikdw administracyjnych i produkcyjnych
oraz ograniczenie lub wstrzymanie produkcji w zaktadach dostarczajgcych materiaty
lub elementy do realizacji produkciji. Nie mozna tez wykluczy¢, ze w zaistniatej sytuacii
moze dojs¢ do opdinien w redlizacji projektdw przez wystgpienie okolicznosci o
znamionach sity wyzszej. Skutkiem ewentualnych opdznieh mogq by¢ spory o zaptate
wynagrodzenia tytutem wykonanych prac przez podmioty z Grupy Emitenta, zwigzane
w szczegdlnosci z naliczaniem kar umownych lub odszkodowan przez kontrahentow
tytutem niewykonania umdw w terminie. Z drugiej strony kryzys gospodarczy wywotany
pandemig Covid-19 moze mie¢ wptyw na sytuacije finansowqg kontrahentéw Emitenta
lub podmiotdw z Grupy Emitenta, ktdrej skutkiem mogg by¢ opdznienia w ptatnosci
naleznosci przystugujgcych Emitentowi lub podmiotom z Grupy Emitenta, a nawet
catkowita niewyptacalnosc tych kontrahentow.

Czes¢ z powyzszych kategorii ryzyka moze réwniez dotyczy¢ segmentu Generalnego
Wykonawstwa, ktéry na dzien publikacji sprawozdania skutecznie opiera sie
zagrozeniom pandemii, utrzymujgc zgodnos¢ prac z planowanymi harmonogramami
produkcji budowlanej na wszystkich projektach, pomimo wystgpienia przypadkow
zachorowania. Potencjalne ryzyko wstrzymania bqdz spowolnienia prac budowlanych
i wystgpienia ufrudnien logistycznych moze jednak w przysztosci spowodowac
opdznienia w realizacji budoéw skutkujgce brakiem mozliwosci ukonczenia inwestyciji w
terminie. Powyzsze z kolei moze spowodowac wzrost ryzyka potencjalnego odstgpienia
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przez nabywcow od juz zawartych umow lub naliczenia kar umownych. Pewnym
utrudnieniem sqg ponadto réwniez ograniczenia w pracy urzeddw administracji
publicznej bgdz praca zdalna urzednikdw, w szczegdlnosci prowadzgcych odbiory
budowlane oraz biur obstugujgcych dziatalnos¢ gestordw sieci, co moze powodowac
opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych, zaréwno pozwoleh na budowe,
jak i pozwolen na uzytkowanie. Ryzyka z tym zwigzane sq jednak kontrolowane przez
Grupe poprzez wyprzedzajgce kontakty z wyzej wymienionymi podmiotami, a
wdrazane procedury uproszczeh  proceduralnych  na  szczeblu  krajowym
systematycznie prowadzg do poprawy sytuacii.

W branzy deweloperskiej Spotka dostrzega takze ryzyko zwigzane z czasowym
zamykaniem hoteli w czasie pandemii, co moze sie przektadac na zmniejszony popyt
na lokale w budowanych aparthotelach i condohotelach. Mozna rowniez wskazac na
ryzyko czasowego zmniejszenia popytu na nieruchomosci mieszkalne, czego
konsekwencjg moze by¢ mniejsza liczba umodw zawieranych w zwigzku ze sprzedazqg
tych nieruchomosci, w tym umaow rezerwacyjnych, przedwstepnych i deweloperskich.
Przesuniecie w czasie momentu ich zawarcia w ocenie Spdtki nie powinno miec
wptywu na wyniki w dtuzszej perspektywie, a jedynie w perspektywie najblizszych
miesiecy.

Ponadto, potencjalne ryzyko wstrzymania bgdz spowolnienia prac budowlanych i
wystgpienia utrudnien logistycznych mogg spowodowac opdznienia w realizacji
buddw skutkujgce brakiem mozliwosci ukonczenia inwestycji w terminie. Powyzsze z
kolei moze spowodowac wzrost ryzyka potencjalnego odstgpienia przez nabywcdw od
juz zawartych umow lub naliczenia kar umownych. Spétka zauwaza nadto, ze kryzys
gospodarczy wywotany pandemig moze mie¢ wptyw na sytuacje finansowq
kontrahentéw spofki, ktdrej skutkiem mogg by<c opdznienia w ptatnosci naleznosci
przystugujgcych spdtce, a nawet catkowita niewyptacalno$¢ tych kontrahentow. W
sytuacji istotnego nasilania tego zjawiska, moze dojs¢ do pogorszenia ptynnosci
finansowej Emitenta, pomimo istniejgcych na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania rezerw finansowych przeznaczonych na pokrywanie strat z dziatalnosci
operacyjnej.

Spotka zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, tfrudno jest przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacii oraz oszacowac wptyw
potencjalnych skutkdw pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze zachowania
gtéwnych inwestoréw, klientéw, dostawcow i podwykonawcdw. Zarzgd prowadzi
dziatania dostosowujgce funkcjonowanie Grupy do zmieniajgcych sie warunkdw, tak
aby w sposdéb bezpieczny zapewni¢ kontynuacje dziatalnosci. Zarzgd podejmuje
rowniez niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez niego
projektéw, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikdw. Jednoczesnie
Grupa reaguje na biezgco na zmieniajgce sie warunki rynkowe.
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Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Wyniki uzyskiwane przez Grupe Dekpol uzaleznione sg od sytuacji makroekonomicznej i
tempa wzrostu gospodarczego na rynkach, na ktérych prowadzona jest jej dziatalnosc.
le wzgledu na to, ze Grupa prowadzi dziatalnos¢ gtdédwnie na rynku polskim,
ksztattowanie sie sytuacji gospodarczej i politycznej w Polsce ma istotny wptyw na
osiggane wyniki finansowe i readlizacje strategii. Niekorzystne zmiany, w tym w
szczegolnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego mogg negatywnie wptyng¢ na
poziom naktaddw inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢c do pogorszenia
koniunktury na rynku budowlanym, w tym poprzez mniejszqg podaz projektow dla
generalnego wykonawstwa, i spowodowac spowolnienie rozwoju i pogorszenie
rentownosci Grupy.

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepujg czeste nowelizacje, niespdjnosc
oraz brak jednolitej interpretacji przepisow prawa podatkowego. Te niescistosci
pociqgajq za sobq istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w jakim Grupa
prowadzi dziatalnos¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe dokonywanych przez
Grupe rozliczen podatkowych, w zwiqzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretacii
bqdz niejednolitym stosowaniem przepisdw prawa podatkowego przez rézne organy
administracji podatkowej, moze skutkowac natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich
kar lub innych sankcji. Biorgc pod uwage stosunkowo dtugi okres przedawnienia
zobowigzan podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegdinie
utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyzej moze miel
istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowq lub wyniki dziatalnosci
Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na
dziatalnos¢ Grupy Dekpol. Najwazniejsze sq dla niego zmiany dokonywane w
nastepujgcych przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo handlowe, - prawo
podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez
jednostki samorzgdu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne mogqg potencjalnie
rodzi¢ ryzyko zwigzane z problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki orzeczniczej,
niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sqdy lub organy administracii
publicznej. Nalezy rowniez pamietac, ze obecnie interpretacja przepiséw dokonywana
jest nie tylko przez polskie sgdy oraz organy administracji publicznej, ale réwniez przez
sgdy Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te mogq by¢ przyczyng problemdw wynikajgcych
bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomosSc orzecznictwa
wspdlnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sgdy polskie nie zawsze je stosujq,
moze dojs¢ do sytuaciji kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony, jako niezgodny
Z prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogqg stanowic¢ zmiany przepisow prawa lub
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rozne jego interpretacje. Niespdjnosc, brak jednolitej interpretaciji przepisdw prawa,
czeste nowelizacje oraz wystepujgce sprzecznosci pomiedzy przepisami ustaw i aktéw
wykonawczych pociggajg za sobg powazne ryzyko w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdbw mogqg zmierzac w kierunku powodujgcym
wystgpienie negatywnych skutkéw dla dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych
regulacji obrotu gospodarczego moze wigzac sie z problemami interpretacyjnymi,
niekonsekwentnym orzecznictwem sadow, niekorzystnymi interpretacjami
przyjmmowanymi przez organy administraciji publicznej, itp. Zmiany przepiséw prawa z
tym zwigzane mogg mie¢ wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w
tym takze Grupy Dekpol. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Dekpol
na biezgco monitoruje zmiany przepisdw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy
prawne;.

Ryzyko wigzgce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, najwazniejszymi
aktami prawymi sqg regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego
wykonawstwa realizowanych inwestyciji. Podstawowe obowigzki jakie winny byc¢
spetnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej
rozpoczeciem i po jej zakonczeniu, okreslone sq przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 roku -
Prawo Budowlane. Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego regulujgce kwestie umow i
robot budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia zwigzane z wystepowaniem
Grupy w charakterze generalnego wykonawcy lub inwestora. Zostaty one ujete w tytule
XVI Kodeksu Cywilnego, w ktérym to okresSlono forme i zakres umowy, zakres robof,
gwarancje zaptaty ijej wysokos¢, informowanie o przeszkodach i szkodach na terenie
budowy, forme odbioru cze$ciowego, a takze ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty
sposdb  redlizacji obowigzkdw wigze sie  z  ryzykiem zaistnienia opdznienia
przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, bgdz niewykonania, a
takze moze mie¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Emitenta i Grupe Kapitatowg
wynik finansowy oraz dziatalnos$¢ czy tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug
posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane, ktérych strong byty lub sqg spdtki z
Grupy Dekpol, zawierajg postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organéw publicznych dotyczgcymi condohoteli i
aparthoteli

W ramach prowadzonej dziatalno$ci deweloperskiej podmioty z Grupy Emitenta
oferowaty i zamierzajg oferowac w przysztosci sprzedaz lokali réwniez w modelu
condohotelii aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasnosci lokalu
niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktory
bedzie prowadzit dziatalnos¢ operatorskg w danym obiekcie hotelowym (podmiotem
nienalezgcym do Grupy Emitenta). W 2019 roku Urzgd Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (UOKIK), KNF oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampanie
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informacyjng, w ktérej ostrzegano przed ryzykiem, ktére wigze sie z inwestowaniem w
pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek Emitent zgadza sie z tezami
przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebe jej prowadzenia, tre$c
komunikatéw wzbudzita obawe wsréd konsumentdw oraz klientdw Emitenta, a w
konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku zainteresowania tego rodzaju ofertq. Nie
sposdb wykluczyC, iz w przysztosci zostang podjete kolejne kampanie informacyjne lub
inicjatywy legislacyjne, ktére skutkowaty bedqg spadkiem zainteresowania lokalami w
condohotelach i aparthotelach ze strony klientow lub, w skutek wprowadzonych
srodkdw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie tego rodzaju inwestycii

nieoptacalnymi.
Ryzyka zwigzane z sytuacjqg finansowq
Ryzyko walutowe

Grupa Dekpol prowadzi dziatalno$¢ przede wszystkim na terenie Polski, jednak rosngca
cze$s¢ umow segmentu GW zawierana jest w walucie (EUR). W tym zakresie oraz w
zakresie dziatalnosci eksportowej, Grupa narazona jest wiec na ryzyko wahan
kursowych. Umacnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut panstw, do ktérych
eksporfowane sg produkty Grupy, bedzie prowadzic do zmnigjszenia wptywow ze
sprzedazy, co z kolei bedzie miato negatywne przetozenie na wyniki finansowe
osiggane przez Grupe.

Ryzyko ograniczane jest poprzez zawieranie kontraktow typu forward.
Ryzyko stopy procentowej

Grupa Dekpol finansuje swojg dziatalnos¢ m.in. dtugiem o zmiennym oprocentowaniu
(w tym kredyty obrotowe i obligacje). Dlatego tez narazona jest na ryzyko stop
procentowych. W przypadku znacznego wzrostu stdp procentowych moze nastgpic
pogorszenie wynikow finansowych Grupy zwigzane ze wzrostem kosztéw finansowych.
Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz niewtasciwa ocena tego
ryzyka, mogg negatywnie wptyngc¢ na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyko ograniczane jest poprzez zawieranie tfransakcji zabezpieczajgcych ryzyko stopy
procentowej (CAP, IRS).

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpic uszczuplenie aktywoéw Grupy,
poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek,
obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wczesniejszego wykupu, co moze
znaczqco uszczuplic  aktywa biezgce Grupy. Nie mozna réwniez wykluczye
ewentualnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan obligatariusze -
wierzyciele mogq skorzystac z przystugujgcego im prawa wystgpienia do sgdu z
whnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzieh publikacji niniejszego
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sprawozdania Grupa nie ma problemu z terminowq obstugq zadtuzenia obligacyjnego.
Grupa na dzieh publikacji niniejszego dokumentu nie identyfikuje realnych ryzyk
zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majac jednak na uwadze wszystkie ryzyka
zwigzane bezposrednio z dziatalnosciq operacyjng, Grupa nie wyklucza, ze w
przyszto$ci mogg pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat zobowigzan

obligacyjnych.
Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezqgcym dziatalnosci

Grupa Dekpol finansuje swojg dziatalno$¢ réwniez z wykorzystaniem Srodkow
pochodzgcych 1z kredytdw bankowych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ wystgpienia trudnosci z
wywigzywaniem sie spotek z Grupy Dekpol ze zobowigzan wynikajgcych z umdéw
kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego
typu problemdw w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan,
Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci aktywow, co mogtoby negatywnie
wptyngc¢ na sytuacije finansowqg Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz
warunkach emisji obligacji

W zawartych przez podmioty z Grupy umowach kredytowych, jak rowniez w warunkach
emisji obligacji, przewidziane sq obowigzki utrzymania okresSlonych wskaznikéw
finansowych. Skutkiem emisji obligacji moze by¢ naruszenie tych wskaznikdw, co w
konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow kredytowych przez banki lub
wczesniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej obligacji przez obligatariuszy.
Ponadtfo, niektore umowy kredytowe podmiotow z Grupy zawierajg postanowienia
przewidujgce fzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross-default), co oznacza, ze naruszenie
jednej umowy kredytu powoduje automatycznie naruszenie pozostatych umow kredytu
zawartej z tym samym bankiem. W przypadku niedotrzymania zobowigzah z jednej
umowy finansowania, istnienie postanowien w zakresie naruszen krzyzowych moze
automatycznie spowodowac niedotrzymanie zobowigzan w innych umowach. Jesli
takie postanowienia o niedotrzymaniu zobowigzah w innych umowach zostang
uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do znacznych strat dla Grupy i znacznego
zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych z umdw kredytu bgdz warunkdw
emisji obligacji moze spowodowac¢ wymagalno$s¢ dtugdw przed pierwotnie
przewidzianym terminem sptaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej
podmiotéw z Grupy Emitenta. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub
obligatariuszy z zabezpieczen okreslonych w umowach kredytu, w tym egzekucje z
nieruchomosci obcigzonych hipotekg. Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomosci lub
inne aktywa nalezgce do Grupy mogg zosta¢ zajete, co w konsekwencji moze
doprowadzi¢ do utraty czesci istotnych aktywoéw przez Grupe. Zdarzenia wskazane
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powyzej mogqg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos$c, sytuacje finansowq i wyniki
dziatalnosci Grupy. W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci Emitent
dokonuje biezgcej oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantow
zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacii.

Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami przeterminowanymi

Gtéwng grupg wierzycieli sg podwykonawcy Swiadczonych przez Emitenta ustug w
zakresie generalnego wykonawstwa. Wiekszos¢ zobowigzan sptacanych po terminie
wymagalnosci powstaje na skutek niedostarczenia kompletu dokumentacji przez
kontrahenta. Zgodnie z procedurami wewnetrznymi obowigzujgcym w Grupie Emitenta
mozliwo$¢ 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 sytuaciii
obligowani do uzupetnienia brakdéw formalnych, przez co termin zaptaty jest
uzalezniony od spetnienia powyzszego. W saldzie zobowigzan przeterminowanych nie
wystepuje duza koncentracja na jednego podwykonawce

Wystepowanie zobowigzan przeterminowanych moze wptywac na pogorszenie relaciji
z podmiotami wykonujgcymi prace dla Grupy, a w skrajnym przypadku do zaprzestania
przez nie Swiadczenia ustug na rzecz Grupy oraz wejscie na droge sgdowq. Takie
postepowanie mogtoby prowadzi¢ do opdinien w readlizacjach kontraktow
budowlanych realizowanych przez Grupe. Wystepowanie wysokich sald zobowigzan
przeterminowanych moze utrudnia¢ tez nawigzanie wspdtpracy z  nowymi
kontrahentami. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze notowany poziom zobowigzan
przeterminowanych nie odstaje od Sredniej w sektorze generalnego wykonawstwa.

8. PORECZENIA T GWARANCIE

W | potroczu 2022 roku Spdtka i jednostki od niej zalezne nie udzielaty poreczen
dotyczgcych kredytu Ilub pozyczki innych podmiotéw niz wymienione w
zaprezentowanej ponizej tabeli.

Poreczenia wewngtrzgrupowe udzielane sq za wynagrodzeniem adekwatnym do
rodzaju, terminu obowigzywania oraz wysokosci poreczenia.
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Na zlecenie spdtek z Grupy udzielane byty przez instytucje finansowe gwarancje na
zabezpieczenie zobowigzan kontraktowych. Gwarancje o znaczgcej wartosci zostaty
wskazane w ponizszej tabeli. Spdtki z Grupy udzielaty gwaranciji oraz otrzymywaty
gwarancje dotyczgce m.in. wykonanych prac budowlanych, jednak tgczna warto$c

istniejgcych gwaranciji nie jest w ocenie Grupy znaczgca w kontekscie skali dziatalnosci

Grupy Kapitatowej i osigganych przez nig wynikéw finansowych.

Poreczenia kredytu lub pozyczki spotek z Grupy Kapitatowej Dekpol udzielone w |
potroczu 2022 roku

Zadtuzenie Umown
Kwota / ny
porecz wykorzysta . fermin
Beneficjent Produkt anego Waluta nielimitu  Wal Ro‘.jmj . splat.y/
. . zabezpieczenia obowiqzy
produkt na dzien uta wania
u w tys. 30.06.2022 -
limitu
r. w tys.
Kredyt w mBank S.A.
Dekpol umowa o kredyt
Budownictwo _odnawialny 20000  PLN 2957  pur  Poreczenie  2022-09-
wielowalutowy na Dekpol S.A. 30
Sp.zo.o.
wykup faktur nr
10/003/22/1/F
Dekpol Kredyt w mBank S.A. .
Budownictwo  umowaramowanr 30000  PLN 0 PLN Ep)c;;e%zlesnf 20233 ]_03_
Sp.z0.0. 10/013/22/1/PX POLS.A.
kredyt w PKO BP Przystgpienie do
Intek Sp. z umowa nr 79 1020 EUR 2023-01-
0.0. 14620000 74020392 /090 PN 1255 afugu Dekpol 27

1897

Steel sp.zo.0.
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Gwarancije spotek z Grupy Kapitatowej Dekpol o znaczgcej wartosci udzielone w |
potroczu 2022 roku

Podmiot,
ktérego Kwota
Zleceniodawca zobowiq Wystawca gwarancj Waluta O'kref
. o Produkt . waznosci
zania sq gwarancji i "
gwarancji
gwarant w tys. zt
owane

Beneficjent

Dekpol
Dekpol SA Budowni
ctwo Sp.
Z0.0.

KUKE

CREDEND 4 gwarancje 12 407 PLN 2027-12-01*
@)

Press Glass

Dekpol

Dekpol .
CTP Invest BUdownictwo Budownict BNP 2 . 11190
Poland $p.7 0.0 wo Sp. z gwarancije

0.0.
Dekpol
CTP Invest Dekpol Budownict  TU EULER 2 11325

Poland BUSDOVZ'ECOTWO wo Sp. z HERMES  gwarancje PLN 2028-03-01
o 0.0.

PLN  2027-12-16*

Data waznoséci gwarancji jakosci.

9. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI

W | pbtroczu 2022 roku Spotka ani jednostki od niej zalezne nie zawieraty transakcji z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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10. POSTEPOWANIA PRZED SADEM,
ORGANEM WLASCIWYM
DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACII PUBLICZNE]

W okresie | potrocza 2022 roku nie toczyty sie nowe istotne postepowania przed sgdem,
organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracii
publicznej, dotyczgce zobowigzan oraz wierzytelnosci Spotki lub jednostki od nigj
zaleznej. Postepowanie o najwiekszej wartosci przedmiotu sporu przedstawiono ponize;.

Postepowanie przeciwko Soletanche Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq

Emitent wytoczyt powddztwo przeciwko Soletanche Polska Sp. z 0.0. oraz Powszechnemu
Zaktadowi Ubezpieczen S.A. (ubezpieczyciel Soletanche Polska Sp. z 0.0.) o zaptate kwoty
ok. 6,86 mIn zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie. Na wskazang kwote sktadajq
sie roszczenia odszkodowawcze z tytutu nienalezytego wykonania zobowigzania przez
Soletanche Polska Sp. z 0.0. (petnigcego role podwykonawcy), tj. robdt budowlanych na
rzecz osoby frzeciej — inwestora. Postepowanie zawisto przed Sgdem Okregowym w
Gdansku. Obecnie na kolejnych terminach rozpraw przestuchiwani sg $Swiadkowie.
Ponadto Sgd dopuscit dowdd z opinii biegtego sgdowego m.in. na okoliczno$¢ ustalenia
czy Soletanche Polska Sp. z 0.0. prawidtowo wykonata przedmiot robot.

1. INNE INFORMACJE ISTOTNE DLA
OCENY SYTUACII GRUPY
KAPITALtOWEJ

Nie istniejg inne informacje niz wskazane ponizej oraz w pozostatych punktach
niniejszego sprawozdania, ktére zdaniem Spodtki bytyby istotne dla oceny sytuacii
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego Spoétki i Grupy Kapitatowejiich
zmian, oraz informacje, ktére bytyby istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan
przez Spoétke i Grupe Kapitatowg Dekpol.
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Dekpol S.A.
Aneks do Umowy kredytu inwestycyjnego spétki z PKO BP S.A.

W dniu 7 marca 2022 roku Dekpol S.A. zawarta z PKO Bankiem Polskim S.A. (dalej PKO
BP S.A.) aneks do Umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 17 lipca 2020 roku (Kredyt). Na
podstawie aneksu PKO BP S.A. dokonat przewalutowania kwoty zadtuzenia z tytutu
Kredytu z waluty PLN na walute EUR. W zwigzku ze zmiang waluty Kredytu kwota
zadtuzenia wyniosta na dzien zawarcia aneksu 1,05 min EUR. Zmianie ulegta réwniez
stawka referencyjna z WIBOR 1M na EURIBOR TM. Pozostate warunki umowy nie ulegty
zmianie.

Ponadto w dniach 11 oraz 14 marca 2022 roku Dekpol S.A. zawarta z PKO BP S.A.
transakcje typu SWAP procentowy (IRS), celem ograniczenia, niekorzysthego wptywu
zmian rynkowych stop procentowych na przeptywy pieniezne oraz celem minimalizacji
kosztow finansowych.

Umowa o udzielanie gwarancji kontraktowych w ramach limitu odnawialnego z TU Euler
Hermes S.A.

W dniu 6 kwietnia 2022 roku Dekpol S.A. zawarta z Towarzystwem Ubezpieczeh Euler
Hermes S.A. umowe o udzelaniu gwarancji kontraktowych w ramach limitu
odnawialnego. Limit w ramach, ktérego Spotka moze wnioskowac o udzielenie
gwarancji kontraktowych wynosi 12 min zt, a umowa zostata zawarta na czas
nieokreslony. Wraz ze spotkg Dekpol S.A., korzystajgcym z dostepnego limitu jest spotka
zalezna Dekpol Budownictwo Sp. z o.0.

Umowa generalna o gwarancje ubezpieczeniowych z UNIQA Towarzysiwo
Ubezpieczen S.A.

W dniu 11 kwietnia 2022 roku Dekpol S.A zawarta umowe generalng o gwarancje
ubezpieczeniowe z UNIQA Towarzystwo Ubezpieczeh S.A. Dostepny limit, w ramach
ktérego spdtka moze wnioskowac o udzielenie gwarancji wynosi 20 min zt i wazny jest
do dnia 10 kwietnia 2024 roku. Wraz ze spotkg Dekpol S.A., korzystajgcym z dostepnego
limitu jest spotka zalezna Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

Zawarcie Transakcji Opcji CAP

W dniu 5 maja 2022 roku Dekpol S.A. zawart w BNP Paribas Bank Polska S.A. dwie
transakcje CAP na kwote odpowiednio 19,15 min zt, oraz 11 min zt. Celem zawarcia
transakcji CAP jest ograniczenie ryzyka wzrostu stopy procentowe] zwigzanego ze
zobowigzaniami finansowymi Spofki.
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Zawarcie aneksu do umowy o udzielanie gwarancji ubezpieczeniowych z Credendo-
Guarantees&Speciality Risk Societe Anonyme

W dniu 8 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol S.A. zawarta aneks
do umowy o udzielanie gwarancji ubezpieczeniowych z Credendo — Guarantees &
Speciality Risk Societe Anonyme. Aneks zmienit wysoko$S¢ dostepnego Ilimitu
gwarancyjnego z 20 min zt na 46 min zt. Umowa obowigzuje na czas nieokreslony, a
korzystajgcym z dostepnego limitu wraz ze spotkg Dekpol S.A. jest spdtka zalezna Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.k, spdtka zalezna Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.,
spotka zalezna Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz spotka zalezna Dekpol Budownictwo
Sp.zo.0.

Zawarcie umowy o kredyt inwestycyjny z PKO BP SA

W dniu 25 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol S.A. zawarta
umowe o kredyt inwestycyjny z bankiem PKO BP S.A w wysokosci 2,74 min EUR. Kredyt
zostat udzielony na refinansowanie wydatkéw zwigzanych z zakupem udziatow w
spotce Kombet Dziatdowo Sp. z 0.0. Termin sptaty kredytu przypada na dzien 30 sierpnia
2030 roku.

Ponadto w dniu 30 sierpnia 2022 roku Dekpol S.A. zawarta z PKO BP S.A. transakcje typu
SWAP procentowy (IRS), celem ograniczenia niekorzystnego wptywu zmian rynkowych

stop procentowych na przeptywy pieniezne oraz minimalizacji kosztéw finansowych.
Emisja obligaciji serii 2022AC

W dniu 29 wrzesnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol S.A. wyemitowat
obligacje serii 2022 AC na kwote 2,4 min EUR z ostatecznym terminem wykupu w dniu
29 marca 2027 roku. Wyemitowane obligacje bedqg podlegaty czesciowemu wykupowi
w wysokosci 360 tys. EUR w dniu 29 marca 2026 roku oraz w wysokosci 360 tys. EUR w
dniu 29 wrzesnia 2026 roku. Obligacje sq zabezpieczone i oprocentowane wedtug
stopy procentowej EURIBOR6M powiekszonej o marze. Srodki z emisji obligaciji zostang
przeznaczone na udzielenie pozyczki wewnagtrzgrupowej spdtce zaleznej Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. w celu dokonania czesciowego przedterminowego wykupu
obligacii serii C tej spotki. Obligacije serii 2022AC nie bedq przedmiotem obrotu na rynku
zorganizowanym.

Grupa Dekpol Deweloper
Zakup nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu

W dniu 10 stycznia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nabyta nieruchomosc¢
gruntowqg o powierzchni 0,22 ha we Wroctawiu. Cena zakupu nieruchomosci nie
stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacii finansowej i wynikow Grupy Dekpol. Na
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przedmiotowej nieruchomosci Spodtka planuje zrealizowac w najblizszych latach
inwestycje deweloperskq.

Umowa o kredyt obrotowy mBank S.A.

W dniu 6 kwietnia 2022 roku Dekpol Inwestycje Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Pastelowa sp.k zawarta z mBank S.A. umowe o kredyt obrotowy w
wysokosci 39,06 min zt. Kredyt zostat udzielony na finansowanie i refinansowanie
wydatkdw zwigzanych z realizacjg projektu deweloperskiego pod nazwg Osiedle
Pastelowe — Etap 2 w Gdansku. Kredyt zostanie wyptacony w transzach, natomiast
termin sptaty kredytu przypada na dzien 30 listopada 2023 roku.

Zawarcie Transakcji Opcji CAP

W dniu 5 maja 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta w Santander Bank Polska
S.A. fransakcje CAP na kwote 20 min zt. Celem zawarcia fransakcji CAP jest
ograniczenie ryzyka wzrostu stopy procentowej zwigzanego ze zobowigzaniami
finansowymi spotki.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu Neo Jasien

W dniu 23 maja 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. otrzymata,
wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Neo Jasien", wraz z
podziemnymi halami garazowymi, instalacjami wewnetrznymi oraz inng niezbednqg
infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Potegowskiej. W ramach ww. etapu inwestyciji
planowana jest budowa 2 budynkdw mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie 98
mieszkan wraz z komaorkami lokatorskimi o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 4 tys. m kw.
oraz 118 miejsc postojowych i garazowych. Szacowana wartos¢ przychoddow
uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 40 min zt netto. Na dzien publikaciji
niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz Il etap inwestycji Neo Jasieh zostanie
zrealizowany i oddany do uzytkowania w Il kwartale 2024 roku, w tym samym okresie
pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Naktady inwestycyjne zostang
sfinansowane czes$ciowo ze srodkdw wtasnych oraz kapitatem obcym.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Gdansku Sobieszewie

W dniu 8 lipca 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spétka Dekpol Inwestycje Sp.
z 0. o. Sobieszewo Development Sp.k. zawarta warunkowg umowe nabycia
niezabudowanej dziatki gruntu o pow. 1496 m2 zlokalizowanej w Gdansku w dzielnicy
Sobieszewo. Warunkiem zawieszajgcym umowy jest wykonanie przez Gmine Miasta
Gdanska prawa pierwokupu. Cena zakupu nieruchomosci gruntowej nie stanowi
istotnej wartosci z perspektywy sytuacii finansowej i wynikdw Grupy Dekpol. Zawarcie
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umowy, a w konsekwencji w przysztosci nabycie gruntu ma na celu realizacje w tej
lokalizaciji projektu deweloperskiego.

Wczesniejszy obligacji serii A Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 1 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Deweloper sp. z 0.0.
dokonata wczesniejszego dobrowolnego wykupu 7.600 sztuk obligacii serii A za tgczng
kwote ok. 7,5 min zt.

Nastepnie, w dniu 31 sierpnia 2022 roku nastgpit wczesniejszy dobrowolny wykup
pozostatych 4.900 sztuk obligacji serii A, za tgczng kwote ok. 4,9 min zt. Tym samym
catos¢ obligaciji serii A Dekpol Deweloper sp. z 0.0. zostata wykupiona przed terminem
wykupu, w celu umorzenia.

Dekpol Steel, Intek
Umowa kredytu inwestycyjnego z PKO BP S.A.

W dniu 26 stycznia 2022 roku Dekpol Steel Sp. z o0.0. zawarta z PKO BP S.A. umowe
kredytu inwestycyjnego w walucie wymienialnej w wysokosci 2,03 min EUR,
Przeznaczeniem kredytu jest finansowanie i refinansowanie zwigzane z zakupem 100%
udziatdw w spodtce Intek Sp. z 0.0. Kredyt zostat udzielony na okres do dnia 26 stycznia
2032 roku. Kredyt jest wyptacany w transzach.

Ponadto w dniu 31 stycznia 2022 roku Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta z PKO BP S.A.
transakcje typu SWAP procentowy (IRS), celem ograniczenia niekorzystnego wptywu
zmian rynkowych stép procentowych na przeptywy pieniezne oraz minimalizacii
kosztéw finansowych.

Umowa limitu kredytowego wielocelowego z PKO BP S.A.

W dniu 27 stycznia 2022 roku Intek Sp. z 0.0. zawarta z PKO BP S.A. umowe limitu
kredytowego wielocelowego w wysokosci 7 min zt, w tym kredyt w rachunku biezgcym
do maksymalnej wysokosci 7 min zt, ktéry moze by¢ wykorzystany w walutach PLN i EUR
oraz gwarancje bankowe do maksymalnej wysokosci 1 min zt. Przeznaczeniem
udzielonej linii jest finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej
dziatalnosci oraz wystawianie gwarancji bankowych. Intek Sp. z 0.0. jest uprawniona do
korzystania z limitu przez okres 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy.

Zawarcie aneksu do umowy faktoringowej, oraz zawarcie nowej umowy faktoringowej
z Santander Faktoring Sp. z 0.0.

W dniu 28 czerwca 2022 roku spdtka Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta aneks do umowy
faktoringowej z Santander Faktoring Sp. z 0.0. Na podstawie aneksu zmianie ulegta
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wysoko$¢ dostepnego limitu faktoringowego z 34,45 min zt na 12 min zt. Limit obowigzuje
do dnia 31 pazdziernika 2022 roku.

W dniu 28 czerwca 2022 roku spotka Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta umowe faktoringu
z Santander Faktoring Sp. z 0.0. Wysoko$¢ dostepnego limitu faktoringowego wynosi 33
min zt, a termin obowigzania umowy to 27 grudnia 2023 roku.

Umowa ramowa o udzielanie kredytéw handlowych z Bankiem Handlowym S.A. w
Warszawie

W dniu 15 lipca 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Steel Sp. z o.0.
zawarta z Bankiem Handlowym w Warszawie S.A. umowe ramowq o udzielanie
kredytow handlowych z limitem finansowania w wysokos$ci 5 min zt. Kredyt zostat
udzielony na finansowanie biezgcej dziatalnosci. Spdtka zalezna jest uprawniona do
korzystania z limitu bezterminowo.

Dekpol Budownictwo
Umowa o kredyt odnawialny i aneksy do umowy o kredyt odnawialny z mBank S.A.

W dniu 16 lutego 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta zmBank S.A. umowe
o kredyt odnawialny wielowalutowy na wykup faktur w wysokosci 20 min zt.
Przeznaczeniem kredytu jest finansowanie biezqcej dziatalnosci spotki zaleznej. Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0. jest uprawniona do korzystania z kredytu do 30 wrze$nia2022
roku.

Ponadto w dniu 27 wrzesnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank
S.A. aneks do umowy o kredyt odnawialny wielowalutowy na wykup faktur w wysokosci
20 min zt. Na podstawie aneksu Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. jest uprawniony do
korzystania z kredytu do 30 czerwca 2023 roku, za$ ostateczny termin sptaty zadtuzenia
to 29 wrzesnia 2023 roku.

Aneks do umowy ramowej z mBank S.A.

W dniu 16 lutego 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks
do umowy ramowej z dnia 26 czerwca2019 roku wraz z pdzniejszymi zmianami. Na
podstawie aneksu zmniejszeniu ulegta wartos¢ limitu z 35 min zt do 25 min zt i
udzielonego w ramach tego limitu kredytu odnawialnego na wykup faktur z kwoty 25
min zt do 15 miIn zt. Kwota udzielonego w ramach Limitu kredytu w rachunku biezgcym
pozostata na niezmienionym poziomie tj. 10 min zt. Ponadto w dniu 30 czerwca 2022
roku spotka Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks do w/w umowy
ramowej przedtuzajgcy dostepnose linii do dnia 30 czerwca 2023 roku.
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Umowa o kredyt odnawialny z mBank S.A.

W dniu 21 marca 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta zmBank S.A. umowe
ramowqg w wysokosci 30 min zt, ktéra okresla zasady korzystania przez Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0. z linii na finansowanie biezgcej dziatalnosci. W ramach linii bank
udziela¢ bedzie kredytéw odnawialnych w walucie PLN i EUR. Dekpol Budownictwo Sp.
Z 0.0. jest uprawniona do korzystania z kredytu do 30 wrzesnia 2022 roku zas termin
waznosci linii to 31 marca 2023 roku.

Ponadfto w dniu 27 wrzesnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank
S.A. aneks do Umowy ramowej w wysokosci 30 min zt na Linie na finansowanie biezgcej
dziatalnosci. Na podstawie aneksu Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. jest uprawniony do
korzystania Linii na finansowanie biezgcej dziatalnosci do 30 czerwca 2023 roku, za$
termin waznosci Linii to 29 grudnia 2023 roku.

Umowa o kredyt rewolwingowy oraz kredyt w rachunku biezgcym z SGB Bank S.A.

W dniu 15 lipca 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z
0.0. zawarta z SGB Bank S.A. umowe o kredyt rewolwingowy w wysokosci 20 min zt oraz
umowe o kredyt w rachunku biezgcym w wysokosci 15 min zt. Kredyt rewolwingowy
udzielony zostat na finansowanie wydatkdw zwigzanych z realizacjg kontraktéw
generalnego wykonawstwa, natomiast kredyt w rachunku biezgcym zostat udzielony
na biezqgce finansowanie dziatalnosci spotki. Spdtka uprawniona jest do korzystania z
kredytu rewolwingowego oraz kredytu w rachunku biezgcym do dnia 14 lipca 2025
roku.

Aneks do umowy limitu kredytowego wielocelowego z PKO BP S.A.

W dniu 11 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp.
z 0.0. zawarta z PKO BP SA aneks do umowy limitu kredytowego wielocelowego z dnia
19 kwietnia 2021 roku. Na podstawie aneksu spotka w dalszym ciggu miata mozliwose
wykorzystywania przyznanego limitu kredytowego zardwno w walucie PLN jak i EUR.
Limit jest dostepny do dnia 15 listopada 2023 roku.

Aneks do umowy o generalne wykonawstwo inwestycji z Karuzela Kotobrzeg Sp. z o.0.

W dniu 11 sierpnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp.
z 0.0. zawarta z Karuzela Kotobrzeg Sp. z 0.0. (Zamawiajgcy) aneks do umowy z dnia 20
stycznia 2020 roku o generalne wykonawstwo inwestycji - centrum handlowego
Karuzela Kotobrzeg, o ktérej Dekpol S.A. informowata ostatnio w raporcie rocznym za
2021 rok opublikowanym 29 kwietnia 2022 roku. Na mocy zawartego aneksu strony
uzgodnity nieznaczng zmiane wysokosci wynagrodzenia oraz zmiane ferminu
wykonania catosci inwestyciji na pazdziernik 2022 roku (poprzednio: sierpien 2022 roku).

62



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2022 roku

Aktualna wartos¢ umowy na realizacje inwestycji wynosi tgcznie ok. 9% przychodow ze
sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021.

Kombet Dziatdowo
Zawarcie umowy kredytowej z PKO BP S.A.

W dniu 15 wrzesnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Kombet Dziatdowo Sp. z
0.0. zawarta z PKO BP S.A. umowe limitu kredytowego wielocelowego w kwocie 3,5 min
zt. Wramach limitu udzielone zostaty sublimity na kredyt w rachunku biezgcym do kwoty
3 min zt, ktéry to kredyt moze zostac¢ wykorzystany na finansowanie biezgcych
zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej dziatalnosci, a takze sublimit na gwarancje
bankowe wystawiane na zabezpieczenie zobowigzan Kombet do kwoty 0,5 min zt.
Limit zostat udzielony na okres do 13 wrzesnia 2025 roku. Limit kredytowy moze byc
wykorzystany w walucie PLN oraz EUR. Oprocentowanie kredytow udzielanych w
ramach limitu jest ustalane wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wysokosci
stawki WIBORTM/EURIBORTM, powiekszonej o marze banku.

12. WSKAZNIKI FINANSOWE

Wskaznik zadtuzenia do EBITDA — oznaczajgcy stosunek tgcznej wartosci dtugu netto
(tgczna warto$¢ bilansowa skonsolidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy
Kapitatowej Dekpol pomniejszona o Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) do EBITDA
(suma wyniku z dziatalnosci operacyjnej i amortyzacii) wynosi na dzieh 30 czerwca 2022
roku: 1,66.

Wskaznik zadtuzenia do kapitatdw wtasnych — oznaczajgcy stosunek tgcznej wartosci
dtugu netto (jw.) do kapitatéw wtasnych Grupy Kapitatowej Dekpol wynosi na dzieh 30
czerwca 2022 roku: 0,52.
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15. DANE KONTAKTOWE

Nazwa (firma): Dekpol Spotka Akcyjna
Nazwa skrécona: Dekpol S.A.

Adres siedziby: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn
Telefon: (58) 560-10-60

Faks: (58) 560-10-61

Adres strony internetowey: http://www.dekpol.pl/

Adres poczty elekironicznej: dekpol@dekpol.pl

Podpisy wszystkich Cztonkow Zarzgdu:
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MARIUSZ TU N
Data: 2022.09.290:00:25 CEST|

Mariusz Tuchlin  signature %ified Prezes Zarzgdu
LI

Katarzyna Szymczak-Dampc Wiceprezes Zarzgdu
Signature Not-Verified
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