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Rok 2022 byt niewatpliwie kolejnym - po czasie pandemicznym - wymagajacym okresem dla wszystkich
przedsiebiorcow. Gdy myslelismy juz, ze najwieksze zawirowania sg za nami, pojawit sie kolejny ,czarny
tabedz” - wybuch wojny w Ukrainie, ze wszystkimi jej konsekwencjami, bedacymi dodatkowym kataliza-
torem negatywnych tendencji rynkowych w postaci porwanych tancuchow dostaw, inflacji, wysokich stop
procentowych czy ogoéinej niepewnosci.

W efekcie rok 2022 byt dla nas kolejnym sprawdzianem, ktory potwierdzit, ze dywersyfikacja dziatan w
ramach DEKPOLU i strategia polegajaca na rozwoju w trzech gtownych uzupetniajgcych sie segmentach
oraz w zyskujagcym na znaczeniu obszarze prefabrykacji (Betpref) przynosi efekty i pozwala niwelowacé w
ramach Grupy niekorzystne trendy. Nasze przychody wzrosty 0 10%i przekroczyty 1,38 mild zt, a zysk netto
zwiekszyt sie 0 ponad 4% do niespetna 80 min zt - odnotowalismy wiec bardzo dobre wyniki w historii
Grupy, pomimo bardzo wymagajacego otoczenia

Segment Generalnego Wykonawstwa (Dekpol Budownictwo) kolejny rok z rzedu osiggnat bardzo dobre
wyniki, przekroczywszy 1 mld zt przychodow. Koncentracja na krotkoterminowych kontraktach i ciggte
doskonalenie w zakresie ofertowania sprawity, ze pomimo dynamicznie rosngcych cen materiatow i ustug
utrzymaliSmy marze na satysfakcjonujgcym poziomie. W tych burzliwych na rynku czasach jednym z klu-
czowych elementow dla naszego sukcesu okazata sie dostepnosc materiatow. W efekcie, do pomysinej
realizacji kontraktow w 2022 roku wydatnie kontrybuowata wtasna produkcja prefabrykatow betonowych
i stalowych. Spotka Betpref, ktorg od momentu przejgcia w 2018 roku stale rozwijamy i wyposazamy w
nowe linie technologiczne, skupiata sie na realizacji w 2022 roku zlecen dla zewnetrznych firm budowla-
nych. Dodatkowo widzgc perpektywy i rozwoj rynku prefabrykacii, latem 2022 roku dokonalismy przejecia
Zaktadu Kombet w Dziatdowie. Naszym zamiarem jest dalszy rozwoj w obszarze prefabrykacii, poniewaz
widzimy w nim duzy potencjat.

Kontrybucja Dekpol Deweloper do wynikow Grupy byta w 2022 nizsza z uwagi na specyfike harmono-
gramu przekazan poszczegolnych projektow. Ze wzgledu na ustanie akcji kredytowej poziom nowo za-
wieranych umaow byt nizszy niz planowany na poczatku 2022 roku, jednak historycznie duzy udziat klien-
tow ,gotowkowych” i szeroka, zdywersyfikowana oferta sprawiajg, ze spotka osigga satysfakcjonujace
poziomy sprzedazy przy dobrych marzach.

Dekpol Steel ma natomiast za sobg kolejny dobry rok pod katem przychodow. Dzieki przejeciu zaktadu
Intek w Lubawie (rok 2021) zwiekszyliSmy moce produkcyjne i w pierwszej potowie roku realizowalismy
bardzo dobre wolumeny produkcji i sprzedazy. Jednak wybuch wojny w Ukrainie doprowadzit do ostabie-
nia popytu w segmencie tyzek i osprzetow, co w potgczeniu z rosngcymi kosztami znalazto odzwiercie-
dlenie w wynikach. Dzieki zdecydowanym i szybkim decyzjom Zarzadu, w ciggu kilku tygodni Steel i Intek
rozpoczety produkcje dla odbiorcow w perspektywicznym segmencie offshore, zielonej energetyki i in-
nych konstrukcji stalowych, jak réwniez rozpoczeto procedure pozyskania licencji wymaganych dla do-
stawcow segmentu obronnego, m.in. dla NATO. Zaktadamy, ze ten przejsciowo trudny czas moze zapro-
centowac w przysztosci.

Podsumowujgc miniony rok, podkreslic nalezy, ze jako Grupa potrafimy elastycznie podchodzi¢ do wy-
zwan i kontynuowac rozwoj w wymagajacych czasach. Konsekwentnie, pomimo trudnego otoczenia,
wzmacniamy nasze fundamenty, inwestujemy w rozwoj zespotu i budowe kapitatu ludzkiego, a takze po-
szukujemy szans biznesowych, dzieki czemu stale umacniamy swoja pozycje na rynku.

Chciatbym podziekowac¢ wszystkim Pracownikom za ich codzienny wkiad i zaangazowanie - sukces
Grupy to suma ich wiedzy, doswiadczenia i determinacji w realizacji postawionych zadan.

. _‘_ -
ﬂm-t 1L cklece

Mariusz Tuchlin
Prezes Zarzadu
Grupa Kapitatowa Dekpol
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Zmienne i trudne do przewidzenia otoczenie biznesowe to jedno z gtownych wyzwan, jakim
czota muszg stawiac przedsiebiorcy i menedzerowie w ostatnich latach. Rok 2022 byt pod tym
katem jednym z bardziej wymagajacych okresow. W obliczu konfliktu zbrojnego toczacego sie
bezpodrednio za nasza granicag wykazaliSmy sie empatig i solidarnoscia, ale takze niezwykta
determinacja do tego, by pomimo trudnej sytuacji kontynuowac stawiane sobie cele.

Rok 2022 udowodnit, ze jako Grupa jesteSmy dobrze przygotowani na rozne scenariusze i
dzieki dywersyfikacji notujemy solidne wyniki finansowe, pomimo wymagajacego otoczenia.
Kolejny raz potwierdzito sie, ze ostrozne podejscie do sfery finansowania dziatalnosci i konser-
watywna strategia Grupy moze by¢ gwarancja bezpieczenstwa w czasie duzej niepewnosci
czy spowolnienia na rynku. Zalezy nam na zapewnieniu optymalnych warunkéw wzrostu na-
szych gtéwnych biznesow tak, aby mozliwe byto jak najlepsze wykorzystanie szans rynkowych.
W ostatnich latach inwestycje przyczynity sie do dynamicznego wzrostu Grupy Kapitatowe;j.
Kluczowe dla uzyskania nowego poziomu przychodow Grupy, ktore zblizyty sie juz do 1,4 mid
PLN, okazata sie istotna inwestycja w wyzszy poziom kapitatu obrotowego. Niemniejsza wage
dla rozwoju Grupy ma dostepnosc¢ finansowania na transakcje M&A, ktdre sg elementem na-
szej strategii. Rownoczesnie dbamy o bezpieczny poziom zadtuzenia - tak wazny szczegolnie
w srodowisku inflacyjnym i wysokich stop procentowych. Na biezgco analizujemy i planujemy
sfere finansowania dziatalnosci Grupy, korzystajgc przy tym z narzedzi pozwalajgcych na mity-
gowanie potencjalnych ryzyk.

Co istotne, w codziennej pracy nie tracimy z oczu zagadnien z obszaru ESG. Kwestie zwigzane
zraportowaniem pozafinansowym byty i zawsze beda jednym z gtownych priorytetow dziatania
GK Dekpol. W 2022 roku powotalismy zespot do prac nad stworzeniem strategii ESG dla Grupy.
W ramach prac tego zespotu dokonaliSmy analizy naszych procesoéw oraz realizowanych dzia-
tan prosrodowiskowych i prospotecznych, w tym interakcji z naszymi interesariuszami. Strate-
gie ESG planujemy wdrozy¢ w 2023 roku. Naszym priorytetem jest wzrost wartosci dla Akcjo-
nariuszy, ale realizowany w sposob odpowiedzialny, zgodny z najlepszymi standardami.

é,tag.ra %’“QO}VDQ’TO/

Katarzyna Szymczak-Dampc
Wiceprezes Zarzadu

Dyrektor Finansowy

Grupa Kapitatowa Dekpol
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Sierpien 2022 Zakup Kombet Dzialdowo

!

Spotka Kombet Dziatdowo stata sie czescig Grupy Kapita-
towej Dekpol, co stanowi ogromny krok na drodze dal-
szego rozwoju firmy. Jest to uznany producent prefabry-
katow betonowych, ktérego moce produkcyjne wynosza
1000 m3 miesiecznie.

Styczen 2022 Wdrozenie systemu IFS

Wrzesien 2022 Gwiazda rankingu Buildera

Grupa Kapitatowa Dekpol zajeta 18 miejsce w kategorii
najwieksze przychody w wojewodztwie pomorskim, co
stawia nas bardzo wysoko na liscie polskich generalnych
wykonawcow. Prestizowy ranking publikowany corocznie
przez Delloite, PwC oraz Dun&Bradstreet opierat sie na
danych finansowych za lata 2018-2020.

Wrzesien 2022 Sol Marina Event

Dzieki startowi produkcyjnemu programu klasy ERP
Dekpol Budownictwo dostosowat swoje procesy do wy-
magan biznesowych dzisiejszego swiata nowoczesnych
przedsiebiorstw. Program trafit nie tylko do stacjonarnych
miejsc biurowych, ale przede wszystkim na budowy. Jest
to unikalne wdrozenie w branzy, poprzedzone 3-letnim
projektem, ktore w doskonaty sposob waliduje i poprawia
nadzor procesow w firmie, prowadzac do usprawnien w
zakresie kontraktacji realizowanych projektow, gospo-
darki magazynowej, kontroli budzetu i kazdego innego
procesu w firmie.

zaokres 0d 01.01.2022 do 31.12.2022

Podczas dwudniowego wydarzenia Klienci inwestycji Sol
Marina uczestniczyli w uroczystej kolacji integracyjnej,
podczas ktorej odbyta sie licytacja bursztyndow w ramach
akcji charytatywnej. Udato nam sie zebrac¢ 29.000 zt, ktore
przekazane zostaty Hospicjum Sw. Wawrzynca w Gdyni.
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Czerwiec 2022 10-lecie Dekpol Steel
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Pazdziernik 2022 Targi Bauma

Dekpol Steel swietowat 10 rocznice powstania firmy, z
okazji ktorej pracownicy spotki zostali zaproszeni na pik-
nik rodzinny. Wieloletnie doswiadczenie w produkcji
osprzetu do maszyn budowlanych jest kolejnym atutem,

jaki posiada Grupa Kapitatowa Dekpol.

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022

Zespot Dekpol Steel miat szanse zaprezentowac swoje
produkty na jednych z najwiekszych swiatowych targow
Budowlanych Bauma, ktore odbyty sie w Monachium.
Byta to Swietna okazja do nawigzania wspotpracy na
rynku globalnym. W roku 2022 spotka prowadzi eksport
produktow do 22 krajow.
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Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol

Wybrane dane finansowe skonsolidowane tys.PLN tys.EUR
01.01.2022- 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow, to-
wardw i materiatow 1386 848 1255783 295810 274338
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j 120 050 112988 25 606 24683
lIl. Zysk (strata) brutto 97 887 89 638 20879 19582
IV. Zysk (strata) netto 78909 75726 16831 16 543
V. Zysk (strata) na jedna akcje zwyktg (w zt /
EUR) 9,44 9,06 2,01 1,98
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci ope-
racyjnej 102781 55819 21923 12194
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci in-
westycyjnej (34 381) (15718) (7 333) (3434)
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci fi-
nansowe;j (28 900) (6967) (6164) (1522)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 39 500 33134 8425 7238
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
X. Aktywa razem 1386779 1357 149 295 695 295071
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 909818 969 881 193995 210871
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 269 261 282261 57413 61369
Xlll. Zobowigzania krotkoterminowe 640557 687 620 136582 149 502
XIV. Kapitat wiasny 476961 387 268 101 700 84 200
XV. Kapitat zaktadowy 8363 8363 1783 1818
XVI. Liczba akgji na koniec okresu 8362549 8362549 8362 549 8362549

XVII. Wartosc ksiegowa na jedna akcje (w zt/
EUR) 57 46 12 10

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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Wybrane dane finansowe Dekpol S.A.
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tys.PLN tys.EUR
. i 01.01.2022- 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2021-
Wybrane dane finansowe jednostkowe 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow,
towardow i materiatow 276 201 210305 58913 45943
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j 8254 7 620 1761 1665
lIl. Zysk (strata) brutto 1494 27 114 319 5923
IV. Zysk (strata) netto 1208 26118 258 5706
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwykig (w zt /
EUR) 0,14 3,12 0,03 0,68
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 54 489 22 454 11622 4905
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (55 354) (47 839) (11.807) (10 451)
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowe;j 5811 (68841) 1239 (15039)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 4946 (94 227) 1055 (20 585)
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
X. Aktywa razem 610 494 537 244 130172 116 807
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 321815 249 884 68619 54 330
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 148048 144 247 31567 31362
Xlll. Zobowigzania krotkoterminowe 173767 105637 37051 22968
XIV. Kapitat wiasny 288679 287 360 61 553 62478
XV. Kapitat zaktadowy 8363 8363 1783 1818
XVI. Liczba akgji na koniec okresu 8362549 8362549 8362549 8362549
XVII. Wartosc ksiegowa na jedna akcje (w zt/
EUR) 35 34 7 7

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug ogtoszonego przez Naro-
dowy Bank Polski sredniego kursu EUR z dnia 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku. Wybrane pozycje
rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych przeliczono na EUR wedtug ogtoszonego przez
Narodowy Bank Polski kursu stanowigcego srednig arytmetyczna Srednich kurséw dla EUR obowigzujgcych na
ostatni dzien kazdego zakoniczonego miesigca w okresie 12 miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2022 roku i 12
miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2021 roku.

01.01-31.12.2022 01.01-31.12.2021
Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
(EUR/PLN) 4,6899 4,5994
Sredni kurs okresu (EUR/PLN) 4,6883 45775

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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Poctstouone u{m««f}nﬂe o Spolce

Nazwa (firma): Dekpol Spétka Akcyjna
Nazwa skrocona: Dekpol S.A.

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

Faks: (58) 560-10-61

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

Adres poczty elektroniczne;: dekpol@dekpol.pl

Spotka Dekpol S.A. (,Spotka”, ,Dekpol”, ,.Emitent”) jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sa-
dowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku Wydziat VIl Gospodarczy Krajowego Re-
jestru Sadowego pod numerem KRS 0000505979. Spotka zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014 roku.
Emitent posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 592-21-37-980 oraz numer REGON 220341682.

Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia Dekpol Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w Dekpol Spotke Ak-
cyjna uchwata Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 1 kwietnia 2014 roku. W dniu 11 kwietnia 2014 roku Sad Rejonowy
Gdansk-Potnoc w Gdansku Wydziat VIl Gospodarczy KRS dokonat wpisu Emitenta do rejestru przedsiebiorcow KRS
pod nr 0000505979 jako spotki akcyjne;.

Spotka zostata utworzona na czas nieoznaczony.

Od 8 stycznia 2015 roku akcje Spotki sg notowane na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie.

1.1 Dziatalnos¢ Dekpol S.A.

0Od 2021 roku Dekpol S.A., jako jednostka dominujgca Grupy Kapitatowej Dekpol, petni, w zwigzku z zakoriczeniem
procesu reorganizacji Grupy, gtownie role holdingu zarzadzajacego Grupa Kapitatowg Dekpol oraz swiadczy ustugi
na rzecz podmiotow z Grupy Kapitatowej Dekpol.

Dotychczasowe poszczegolne obszary dziatalnosci Dekpol S.A. (dziatalnos¢ generalnego wykonawstwa, dewelo-
perska i produkcyjna) w ramach trwajacej w poprzednich latach reorganizacji zostaty stopniowo przeniesione z
jednostkidominujacejDekpol S.A. do nowo tworzonych spotek zaleznych, a Dekpol S.A. przejmowat gtownie funkcije
holdingu.

Z uwagina okolicznos$¢ prowadzenia przez Dekpol S.A. dziatalnosSci operacyjnejw zakresie generalnego wykonaw-
stwa do korica 2020 roku, Dekpol S.A. pozostaje odpowiedzialny za zobowigzania z tytutu udzielonych gwaranciji
jakiczescizawartych umow, w zakresie w jakim nie uzyskano zgody kontrahentow na przejecie tychze zobowigzan
przez spotke zalezng Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. w ramach aportu zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa ma-
jacego miejsce w 2020 roku. Nadto Dekpol S.A. jest solidarnie odpowiedzialny na zasadach okreslonych w art. 55!
i nastepnych Kodeksu cywilnego z nabywcami poszczegolnych czesci przedsiebiorstwa (tj. 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. Generalnie podstawowym zobowigzanym z tytutu dziatalnosci generalnego wyko-
nawstwa, rowniez w stosunku do umow zawartych do dnia 31 grudnia 2020 roku, pozostaje Dekpol Budownictwo

Sp.zo.0.

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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1.2 Oddzialy

Spotka nie posiada oddziatow ani zaktaddw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

1.3 Skiad Zarzadu i Rady Nadzorczej

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzad Spétki funkcjonuje w nastepujacym skia-
dzie:

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

Nie nastgpity zadne zmiany w sktadzie Zarzgdu Dekpol S.A. w 2022 roku oraz do dnia publikacji sprawozdania.

Gteboko wierzymy, ze sfera odpowiedzialnosci biznesu bedzie zyskiwata na znacze-
niu, czemu dajemy obraz w naszej codziennej dziatalnosci. Naszym priorytetem jest
wzrost wartosci dla Akcjonariuszy, ktory uzyskujemy w sposob odpowiedzialny,
zgodny z nowoczesnymi standardami i spetniajgcy wymogi z obszaru srodowisko-
wego, spotecznego i tadu korporacyjnego.

Mariusz Tuchlin
Prezes Zarzadu

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Rada Nadzorcza funkcjonuje w nastgpujacym
sktadzie:

Imie i nazwisko Petniona funkcja

Roman Suszek Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Jacek Grzywacz Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wasacz Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

Nie nastapity zadne zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w 2022 roku oraz do dnia publikacji sprawoz-
dania

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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1.4 Akcjeiakcjonariat Spofki

1.4.1 Kapitat zaktadowy Spoiki

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy Dekpol S.A.
wynosi 8.362.549,00 zti dzieli sie na 8.362.549 akcji 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,

ktore uprawniaja tacznie do 8.362.549 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

1.4.2 Struktura akcjonariatu

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajacy co najmniej 5% ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki
zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Udziat w kapitale zakladowym/ogéinej

Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji/Liczba gloséw liczbie gtoséw

Mariusz Tuchlin 6 466 845 77,33%
Familiar S.A. SICAV-SIF* 679583 8,13%
Pozostali akcjonariusze 1216121 14,54%
Razem: 8 362 549 100%

* na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotane na dzieri 28 czerwca 2019r.

AKCJONARIAT EMITENTA

Pozostali akcjonariusze
14,54%

Familiar S.A. SICAV-SIF*
8,13%

Mariusz Tuchlin
77,33%
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1.4.3 Umowy w wyniku, ktorych moga nastgpi¢ zmiany w strukturze
akcjonariatu

Emitent nie jest w posiadaniu informacji o umowach (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym), w wyniku kto-
rych moga w przysztosci nastgpic zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy
i obligatariuszy.

1.4.4 Stan posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i nadzorujace

Stan posiadania akcji Dekpol S.A. przez Cztonkdw Zarzadu i Cztonkow Rady Nadzorczej Spotki na dzien publikacii
niniejszego sprawozdania:

Wyszczegolnienie Liczba akcji Wartos¢ nominalna akcji (w zt)

Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu 6 466 845 6 466 845

Pozostali Cztonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Dekpol S.A. nie posiadaja akcji Emitenta. Cztonkowie Zarzadu
oraz Rady Nadzorczej Dekpol S.A. nie posiadajg akcji ani udziatow w jednostkach powigzanych Emitenta, za wyjat-
kiem wskazanych w pkt 1.6 niniejszego sprawozdania.

1.4.5 Program akcji pracowniczych

Emitent nie posiada programu akcji pracowniczych.

1.4.6 Akcje wiasne

Dekpol S.A. nie posiadata ani nie nabywata w 2022 roku akcji wtasnych i nie podejmowata w tym okresie zadnych
czynnosci zmierzajgcych do nabycia akcji wiasnych.

1.5 Zmiany w zasadach zarzadzania Spotka

W 2022 roku nie nastgpity zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka.

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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1.6 Powigzania organizacyjne lub kapitatowe

D ekpol S.A. jest jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej Dekpol. Powigzania wynikajace z faktu posiadania grupy
kapitatowej zostaty przedstawione w pkt 2.1. niniejszego sprawozdania.

Powigzania osobowe z innymi spotkami, w ktorych Pan Mariusz Tuchlin (petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu Emitenta
i bedacy wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta) jest znacznym udziatowcem wg stanu na dzien publikacji ni-

niejszego sprawozdania:

Nazwa Spotki KRS Charakter powigzania Informacje o Spoétce
- 98% udziatow i gtosow nalezy
do Grano Group Sp.z 0.0.,2 %
udziatow i gloséw nalezy do
City Apart Management City Apart Management Sol Spotka prowadzi dziatalnos¢ w
Sp.zo0.0. 0000300191 Marina Sp.z 0.0. branzy hotelarskiej
Spotka prowadzi dziatalnosc
firm centralnych i holdingow
z wytgczeniem holdingow
finansowych - podmiot
skupiajgcy takze udziaty spotek
Grano Group - 95% udziatow i gtosow nalezy  prowadzagcych dziatalnos¢ w
Sp.zo.0. 0000629533 do Mariusza Tuchlina branzy hotelarskiej
- Mariusz Tuchlin posiada 90%  Spotka prowadzi dziatalnos¢ w
udziat w zyskach i stratach branzy wynajmu pojazdu
spofki, jest takze wspolnikiem osobowych i dostawczych oraz
OMT Serwis Mariusz Tuchlin uprawnionym do jej maszyn i urzadzen
Sp. j. 0000893460 reprezentaciji budowlanych
Spotka bedzie prowadzic
City Apart Management - 100% udziatow nalezy do dziatalnos¢ w branzy
Sol Marina Sp. z 0.0. 0000711010 Grano Group Sp. Z 0.0, hotelarskiej
City Hotel Management Sp. z - 100 % udziatow i gtosow Spotka prowadzi dziatalnosc w
0.0. 0000589930 nalezy do Grano Group Sp. z 0.0. branzy hotelarskiej
Spotka prowadzi dziatalnosc
- 95% udziatow i gtoséw nalezy  firm centralnych i holdingow
do Mariusza Tuchlina (Prezes  z wytgczeniem holdingow
OMT Holding Sp. z 0.0. 0000852695 Zarzadu w Spotce) finansowych
Spotka prowadzi dziatalnosc
- 90% udziatow i gtosow nalezy  firm centralnych i holdingow
do Mariusza Tuchlina (Prezes  z wytaczeniem holdingow
OMT Nieruchomosci Sp.zo.0. 0000849933 Zarzadu w Spotce) finansowych
- 90% udziatow i gtosow nalezy  Spotka prowadzi dziatalnosc
do Mariusza Tuchlina firm centralnych i holdingow
City Apart Management (prokurent w Spotce), 90% z wytgczeniem holdingow
Pszenna Sp.z o.0. 0000710859 gtosow finansowych
CAM Pszenna Sp. z 0.0. (daw-
niej, do 1.12.2022 r: City Apart
Management - 99,6 % udziatow i gtosow Spotka prowadzi dziatalnos¢ w
Pszenna Sp.z0.0. Sp. K. 0001004553 nalezy do Grano Group Sp. z 0.0. branzy hotelarskiej
Spotka prowadzi dziatalnosc
firm centralnych i holdingow
- 100% udziatow i gtosow z wytgczeniem holdingow
Flats For Rent Sp. z 0.0. 0000750704 nalezy do Mariusza Tuchlina, finansowych
Flats For Rent Sp. z 0.0. Sp. K. Spotka prowadzita dziatalnosc
- Spotka zostata rozwigzana - Mariusz Tuchlin posiadat 99% w zakresie zarzadzania nieru-
uchwatg wspadlnikow z udziatu w zyskach i stratach chomosciami i wynajmu nieru-
30.12.2021r, 0000751229 spotki chomosci

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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Pocdocone .A_Ilavuapﬂ'a o Grupe Ka/uf‘aj.;u%'

2.1 Struktura Grupy Kapitatowej

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Grupy Ka-
pitatowej Dekpol wchodzit Dekpol S.A. jako podmiot dominujgcy oraz spotki bezposrednio lub posrednio zalezne od
Dekpol S.A.

Strukture organizacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien publikacji niniej-
szego sprawozdania przedstawiono na ponizszym schemacie:

100% ‘ 100% 100% 100% | 100% ‘

| 100%
Dekpol Budownictwo Dekpol Deweloper Dekpol Steel Betpref Kombet Dziatdowo UAB Dek LT Statyba
Sp.z00. Sp.zoo. Sp.zoo. Sp.zoo. (LITWA)

100% ‘ 100% 100% 100% [ 100% 100%

Dekpol Pszenna Smartex Dekpol Inwestycje Almond Nordic Milan Intek
Sp.zoo0. Sp.zoo. Sp.z0.0. Sp.z00. Sp.z0.0. Sp.zo0.

0,5% | 89,4%)

99,5%  Dekpol Pszenna Dekpol Inwestycje 0,1% 1% Dekpol Inwestycje - Trimare sp.zo.o. 29%
Spiz00:Sp-K: Braniboreka Sp. K. | Dekpol Inwestycje - Warszawa sp.z oo.

Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 Sp.zoo.

Dekpol Inwestycje - Starogard sp.z o.o.

Dekpol Inwestycje - Turystyczna sp.zo.o.

Dekpol Inwestycje - Starogard Korytybska sp.zoo.

Dekpol Inwestycje - Gdarisk sp.zoo.

Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il sp.z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Sopocka sp.zo.o.

| 2% Dekpol Inwestycje - Puck sp.z oo. 20%

Dekpol Inwestycje - Puck sp.z00.5p.K. 09,5%

0,5% Dekpol ycj bi D Sp.K. 99,5%
~ Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki sp. k. I

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development sp.K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska sp.K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasieri sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort sp.zK.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH sp.K.

Dziatalnosc¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol jest prowadzona przez spoiki zalezne.

zaokres 0d 01.01.2022 do 31.12.2022 ,Z',
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Dziatalno§é w zakresie generalnego wykonawstwa

Dziatalnos¢ w zakresie generalnego wykonawstwa poczgwszy od 2021 roku prowadzona jest przez Dekpol Bu-
downictwo Sp. z 0.0. Emitent posiada 100% udziatow spotki zalezne;.

I e Dziatalnos¢ w zakresie generalnego wykonawstwa
prowadzona jest przez Dekpol Budownictwo Sp. z o.0.

Uprzednio dziatalnosc¢ ta byta prowadzona bezposrednio przez Dekpol S.A. Ze skutkiem na 1 stycznia 2021 roku
nastgpito jej przeniesienie do spoftki zaleznej w drodze aportu zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, obejmuja-
cej dziatalnos¢ Departamentu Generalnego Wykonawstwa. Zorganizowana czes¢ przedsiebiorstwa stanowita or-
ganizacyjnie, funkcjonalnie oraz finansowo wyodrebniony w wewnetrznej strukturze Dekpol S.A. zespot sktadnikow
niematerialnych i materialnych przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej obejmujacej w szcze-
golnosci kompleksowa realizacje inwestycji w zakresie prac budowlanych na zlecenie inwestorow.

Dzialalno$é deweloperska

Dziatalnos¢ deweloperska prowadzona jest przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Emitent posiada 100% udziatow
spotki) oraz zalezne od niej spotki celowe - spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotki komandytowe.

% Dziatalnos¢ deweloperska prowadzona jest przez Dekpol
, Deweloper Sp.z 0.0

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. od 2019 roku prowadzi i obstuguje dziatalnos¢ deweloperska podmiotdw z Grupy Ka-
pitatowej Dekpol wykonujac zadania obejmujgce przygotowanie i realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, sprze-
daz realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz obstuge posprzeda-
ZOW3.

Poszczego6ine projekty realizowane byty lub s przez spétki zalezne - spéiki specjalnego przeznaczenia:

1) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. - spdtka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod
nazwa Grano Hotel oraz Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszennej;

2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji dewelo-
perskiej pod nazwa Pastelowa w Gdansku;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloper-
skich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa;

4) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji mniejszych in-
westycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie, Helu i Gdansku;

5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji dewe-
loperskiej we Wroctawiu;

6) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji dewelo-
perskiej pod nazwag Foresta w Gdansku;

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

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

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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9) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji dewelo-
perskiej pod nazwa Neo Jasien w Gdansku;

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

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

12) Nordic Milan Sp. z 0.0. - spotka zrealizowata inwestycje deweloperska Eco Milan w Milandwku;

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

14) Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji dewelo-
perskich w Warszawie i okolicach;

15) Dekpol Inwestycje Warszawa Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloper-
skich w Warszawie i okolicach;

16) Dekpol Inwestycje Starogard Sp. z 0. 0. - spotka celowa bedaca strong umow przedwstepnych nabycia
lokaliw ramach inwestycji w Gdansku realizowanej przez podmiot niepowigzany z Grupg Dekpol; lokale
docelowo bedg wprowadzone do oferty sprzedazowej Grupy Dekpol;

17) Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji w Gdarnsku
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 Gdarnsk Sp. z 0. 0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskich
w wojewddztwie pomorskim (spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 25
marca 2022 roku, przed zmiang nazwy, zarejestrowang 13 wrzesnia 2022 roku: Dekpol Granaria Sp. z
0.0.);

20) DekpolInwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji de-
weloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul. Korytybskiej (spotka wpisana do Krajowego Rejestru Sa-
dowego w dniu 5 maja 2022 roku).

21) DekpolInwestycje - Sol Marina Il Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji w Wislince
(spotka zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 2 stycznia
2023 roku);

22) Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji w Sopocie
(spotka zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 2 stycznia
2023 roku).

~

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest jedynym komandytariuszem spotek 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% udzia-
tow spotek (w przypadku spotek komandytowych - udziatu w zyskach i stratach) wymienionych w pkt 13)-17) i 19)-
22), a pozostate udziaty nalezg do podmiotu zaleznego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0, tj. nizej wymienionej spotki
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

Wspélnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5) powyzej) sa:
e Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym 0,1%),
e Smartex Sp.z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym 89,4%),

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

Wspélnikami Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyZzej) sg:
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 wynoszacym 69,5%),
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e 0sobaprawna niepowigzana z Grupg Kapitatowa (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynosza-
cym 30%).

Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada 100% udziatéw tych
spoétek) sa réwniez:

1) Smartex Sp.z 0.0. - komandytariusz spotki celowej powotanej do realizacji inwestycji deweloperskiej we
Wroctawiu przy ul. Braniborskiej - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k wskazanej w pkt 5 w
zestawieniu powyzej;

2) DekpolPszenna Sp.z o0.0. - komplementariusz spotki celowej powotanej do realizacji inwestycji dewelo-
perskiej przy ul. Pszennej w Gdansku wskazanejw pkt 1) w zestawieniu powyzej;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. - komplementariusz spotek komandytowych wskazanych w pkt 2)-11) w
zestawieniu powyzej oraz wspolnik posiadajacy 1% udziatow w spotkach (w przypadku spotek koman-
dytowych - udziatu w zyskach i stratach) wskazanych w pkt 13)-17) i 19)-22) 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 0.0. - spotka bedaca wiascicielem nieruchomosci w Gdarisku przy ul. Torunskiej 12 (Hotel
Almond).

Dziatalno$¢ produkcyjna

Dziatalnosc¢ produkcyjna realizowana jest przez Dekpol Steel Sp. z 0.0. i jej spotke zalezng Intek Sp. z 0. 0. z siedziba
w Lubawie, a takze przez spotke Betpref Sp. z 0.0. i spotke Kombet Dziatdowo Sp. z 0.0. z siedzibg w Komornikach.
Dekpol S.A. posiada 100% udziatow w spotkach Dekpol Steel Sp. z 0.0. oraz Betpref Sp. z 0.0., a od dnia 5 sierpnia
2022 roku rowniez 100% udziatow w spotce Kombet Dziatdowo Sp. z 0. 0. Dekpol Steel Sp. z 0.0. posiada 100% udzia-
tow w spotce Intek Sp. z 0.0.

Dziatalnos¢ produkcyjna realizowana jest przez Dekpol
Steel Sp. z 0.0. i je] spotke zalezng Intek Sp. z 0. o.

Przedmiotem dziatalnosci Dekpol Steel Sp. z 0.0. (spodtka, ktdra nabyta zorganizowang czesc przedsiebiorstwa
Dekpol S.A. w 2020 roku) jest produkcja i sprzedaz tyzek oraz osprzetu do maszyn budowlanych. Intek Sp. z o.0.
prowadzi zaktad produkcji wyrobow stalowych w Lubawie. Zamiarem jest, aby spotka ta koncentrowata sie na wy-
konawstwie produktow oferowanych przez Dekpol Steel Sp. z 0.0. Dodatkowym obszarem dziatania staty sie pro-
dukty ze stali, produkty dla offshore, jak rowniez rozpoczeto dziatania zwigzane z certyfikacjg Dekpol Steel Sp. z o.0.
w kierunku uzyskania koncesji na produkcije dla branzy obronne;.

Betpref Sp. z 0.0. prowadzi zaktad produkcji prefabrykatow betonowych i produkcje konstrukcji stalowych w zakta-
dach zlokalizowanych w Toruniu i Pinczynie. Natomiast Kombet Dziatdowo Sp. z 0.0. prowadzi dziatalno$¢ w zakre-
sie produkcji prefabrykatow betonowych w Dziatdowie.

Pozostale podmioty z Grupy Kapitalowej Dekpol

Dekpol S.A. jest ponadto wspdlnikiem podmiotu realizujgcego inne funkcje, anizeli podstawowa dziatalnosc opera-
cyjna Grupy Kapitatowej, tj. spotki UAB DEK LT Statyba. Podmiot ten zostat powotany w celu wsparcia dziatalnosci
budowlanej Dekpol S.A. na Litwie oraz w celu zarzadzania przysztymi kontraktami w generalnym wykonawstwie
realizowanymi na terytorium tego kraju. 100% udziatow tej spotki posiada Dekpol S.A.
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Inne podmioty, w ktérych uczestnicza podmioty z Grupy Dekpol

Podmioty z Grupy Dekpol uczestnicza réwniez w charakterze wspélnikéw nastepujacych podmiotéw, nie
nalezacych do Grupy (spétki stowarzyszone):

1) Mineral Group Sp. z 0.0. - podmiot powotany w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwa-
niem i wydobywaniem surowcdow mineralnych. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 50 sposrod 101
udziatow w kapitale zaktadowym tej spotki (wynoszgcym 5.000 ztotych).

2) Dekpol SPV 1 Sp. Z 0.0. - podmiot powotany w celu realizacji projektow inwestycyjnych wraz z podmio-
tem zaleznym Prezesa Zarzadu Emitenta, OMT Holding Spodtka z ograniczona odpowiedzialnoscia.
Dekpol S.A. posiada 324 udziatow sposrod 1.200 udziatow w kapitale zaktadowym tej spotki (wynosza-
cym 60.000 ztotych).

2.2 Jednostki podlegajace konsolidaciji

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta wymienione w pkt. 2.1 podlegaja konsolidacji me-
toda petna. Spotki stowarzyszone wyceniane sa metoda praw wtasnosci.

2.3 Akcje wiasne

Spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta nie posiadaty ani nie nabywaty w 2022 roku akcji ani udziatdw wtasnych, za
wyjatkiem nabycia udziatow witasnych przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w celu ich umorzenia, o czym szerzej w
pkt. 2.4 niniejszego sprawozdania.

2.4 Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

W dniu 17 lutego 2022 roku odpowiednio walne zgromadzenie i zgromadzenia wspolnikow spotek: 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 0.0. (Spotka Przejmujaca) podjety uchwaty w sprawie wyrazenia zgody i potaczenia ww. spotek. Uchwaty or-
ganow zostaty podjete w zwigzku z uzgodnieniem przez zarzady tych spotek w dniu 31 marca 2021 roku planu po-
taczenia spotek w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spotek handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majatku
Spotek Przejmowanych na Spotke Przejmujaca i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujacej. Dekpol
Royalties Sp. z 0.0. byta to spotka powotana celem zarzadzania wartosciami niematerialnymi i prawnymi Grupy
Dekpol. Dekpol 1 Sp.z 0.0.s.k.a. bytto podmiot bedacy wtascicielem 100% udziatow spotek Almond Sp.z 0.0.i Dekpol
Royalties Sp. z 0.0. oraz innych praw majatkowych. 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 potaczenia kapitat zaktadowy spotki Dekpol De-
weloper Sp. z 0.0. zostat podwyzszony poprzez utworzenie 1.278.715 udziatow o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i
tacznej wartosci nominalnej 63.935.750 zt, ktore to udziaty zostaty przyznane Dekpol S.A. w zamian wktadu w po-
staci catego majatku Spotek Przejmowanych. W efekcie potaczenia Spotki Przejmowane zostaty rozwigzane bez
przeprowadzania likwidacji, zas wszelkie przystugujace im prawa i obowigzki zostaty przejete w drodze sukces;ji
uniwersalnej przez Spotke Przejmujaca. W efekcie powyzszego wiascicielem udziatow spotki Alimond Sp. z 0.0. zo-
stat Dekpol Deweloper Sp.z 0.0. Potgczenie spotek oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp.
z 0.0. zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2022 roku.

W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspolnikow Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. wyrazito zgode na zbycie udzia-

tow przez Dekpol S.A. na rzecz Dekpol Deweloper Sp. z 0. 0. w celu dobrowolnego umorzenia udziatow, w wyniku
czego zawarta zostata w tym dniu umowa nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z 0. 0. od Dekpol S.A. 1.278.715
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udziatow Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0 wartosci nominalnej 50 zt kazdy i 0 tacznej wartosci nominalnej 63.935.750
zt, reprezentujgcych 47,4% kapitatu zaktadowego spotki, w celu ich umorzenia. Udziaty zostaty nabyte za wynagro-
dzeniem rownym wartosci nominalnej udziatow. Witasnos¢ udziatow zostata przeniesiona z chwilg zawarcia
umowy. W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspdlnikow Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjefo uchwate w
sprawie umorzenia wszystkich ww. udziatow i wskutek powyzszego jednoczesnego obnizenia kapitatu zaktado-
wego spotki. W dniu 7 marca 2022 roku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym opublikowane zostato ogtoszenie
0 podjeciu uchwaty w przedmiocie obnizenia kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., w ktorym we-
zwano wierzycieli Spotki do zgtaszania roszczen w terminie 3 miesiecy liczac od dnia publikacji.

W dniu 7 czerwca 2022 roku uptynat okres postepowania konwokacyjnego. Obnizenie kapitatu zaktadowego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wyniku umorzenia ww. udziatdw zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sa-
dowym w dniu 30 czerwca 2022 roku jednoczesnie z wyzej wskazanym potgczeniem.

Powyzsze zdarzenia byty elementem dziatan zwigzanych z reorganizacja i optymalizacja dziatalnosci Grupy Kapi-
tatowej Dekpol, majacych na celu uporzadkowanie struktury Grupy oraz wprowadzenie systemu zarzadzania do-
pasowanego do zwiekszajgcej sie skali dziatalnosci, jak tez dalszych planow rozwojowych.

Reorganizacja i optymalizacja dziatalnos$ci Grupy Kapita-
lowej Dekpol ma na celu uporzadkowanie struktury Grupy
oraz wprowadzenie systemu zarzadzania dopasowa-
nego do zwigkszajgcej sie skali dziatalnosci i dalszych
planéw rozwojowych.

L 4

W dniu 9 marca 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Betpref Sp. z 0.0. podjeto decyzje o podwyz-
szeniu kapitatu zaktadowego w drodze ustanowienia 9.500 nowych udziatow o wartoscinominalnej 100,00 zt kazdy.
Nowe udziaty zostaty objete w catosci przez dotychczasowego jedynego wspaolnika, tj. Dekpol S.A. Nowe udziaty
zostaty pokryte wktadem niepienieznym w postaci wierzytelnosci Spotki wzgledem Betpref. W dniu 28 marca 2022
roku podwyzszenie kapitatu zaktadowego Betpref Sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdo-
wym.

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 wojewodztwie pomorskim. W dniu 13 wrzesnia 2022
roku zarejestrowano w Krajowym Rejestrze Sagdowym zmiane nazwy tej spotki, na Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z
0.0.

W marcu 2022 roku w wyniku pojawienia sie nowych mozliwosci inwestycyjnych zadecydowano o zmianie prze-
znaczenia spotki celowej Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z 0.0. Spotka postuzy do wprowadzenia do oferty sprze-
dazowej Grupy Dekpol inwestycji zlokalizowanej w Gdarnsku, obejmujgcej ponad 100 lokali mieszkalnych i uzytko-
wych od podmiotu zewnetrznego realizujgcego te inwestycje, zgodnie z zawartymi umowami przedwstepnymi. Do-
celowo Grupa przewiduje zmiane nazwy spotki na korespondujgca z lokalizacjg inwestyciji.

W dniu 5 maja 2022 roku wpisana zostata do Krajowego Rejestru Sadowego spotka celowa Dekpol Inwestycje -
Starogard Korytybska Sp. z 0.0. - powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie Gdanskim przy
ul. Korytybskie;j.

W dniu 5 sierpnia 2022 roku Dekpol S.A. zawarta z osobamifizycznymi umowe przeniesienia wtasnosci 100% udzia-

tow w spotce Kombet Dziatdowo Sp. z 0.0. z siedzibg w Komornikach (Kombet). Cena nabycia udziatéw nie stanowita
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wartosci istotnej z perspektywy sytuacji i wynikow finansowych Grupy Kapitatowej Dekpol. Przedmiotem dziatalno-
$ci Kombet jest produkcja prefabrykatow betonowych. W wyniku transakcji Grupa pozyskata zaktad produkcyjny
wraz z gruntami umozliwiajacymi w przysztosci rozbudowe, stosowng do potrzeb. Kombet jest takze zaktadem
pracy zatrudniajgcym ponad 70 wykwalifikowanych i doswiadczonych pracownikdw. Transakcja nabycia udziatow
w Kombet miata na celu zwiekszenie skali dziatalnosci segmentu w zakresie produkcji prefabrykatow. Zarzad
Dekpol S.A. uwaza, iz budownictwo przemystowe, logistyczne jak i deweloperskie w kolejnych latach bedzie wyma-
gato optymalizacji za sprawg rosngcych kosztow materiatow i sity roboczej.

W dniu 6 pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (99% udziatow) i Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (1%)
zawigzaty Dekpol Inwestycje Sopot Sp. z 0.0. Dotychczas spotka nie zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego.

W dniu 2 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostaty wpisane do Krajowego Rejestru Sagdowego
spotki celowe: Dekpol Inwestycje Sol Marina Il Sp. z 0.0. oraz Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0. powotane do

realizacji inwestycji deweloperskich na terenie aglomeracji trojmiejskiej. Spotki zostaty zawigzane 30 grudnia 2022
roku.

2.5 Zmiany w zasadach zarzadzania Grupa Kapita-
towa

W 2022 roku nie nastapity zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Grupg Kapitatowg Dekpol.

2.6 Powigzania organizacyjne lub kapitatlowe

Nie istniejg, inne niz wskazane w pkt 1.6 oraz 2.1, powigzania organizacyjne lub kapitatowe spotek z Grupy Kapita-
towej Dekpol z innymi podmiotami.
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Dziatalno$é operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol koncentruje si¢ na trzech obszarach:

e generalne wykonawstwo - w zakresie obiektow przemystowych, uzytecznosci publicznej, sportowych i re-
kreacyjnych, obiektow ochrony srodowiska, a takze robot sanitarnych, drogowych i hydrotechnicznych;

e dziatalnos¢ deweloperska - budowa, wykonczenie i sprzedaz osiedli mieszkaniowych, osiedli domow jedno-
rodzinnych, luksusowych apartamentowcow, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo - ustugowych;

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych - producent tyzek i osprzetu zintegrowanego do maszyn i urzg-

dzen.

3.1 Podstawowe produkty, towary i ustugi

Segmenty operacyjne w okresie sprawozdawczym, tj. w okresie 01.01.2022-31.12.2022 (dane

skonsolidowane):

Produkcja
osprzetu do ma-
Generalne Dziatalno$¢ szyn budowla-

Opis wykonawstwo deweloperska nych Pozostale Razem
Przychody ze
sprzedazy ogotem 1001 546 183802 157 404 44 096 1386 848
Pozostate
przychody opera-
cyjne 0 0 0 19616 19616
Pozostate koszty
operacyjne 0 0 0 19977 19977
Koszty operacyjne
ogotem 929 930 142978 147 635 45 895 1266 438
Wynik operacyjny 71616 40824 9769 (2 160) 120049
Segmenty operacyjne w poprzednim okresie sprawozdawczym, tj. w okresie 01.01.2021-
31.12.2021 (dane skonsolidowane):

Produkcja

osprzetu do ma-

Generalne Dziatalno$¢ szyn budowla-

Opis wykonawstwo deweloperska nych Pozostate Razem
Przychody ze sprzedazy
ogotem 849 764 253 860 120349 31810 1255783
Pozostate przychody
operacyjne 0 0 0 30304 30304
Pozostate koszty opera-
cyjne 0 0 0 17754 17754
Koszty operacyjne
ogotem 800115 204581 107729 42921 1155 346
Wynik operacyjny 49 648 49279 12260 1440 112988
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Segmenty operacyjne w okresie sprawozdawczym, tj. w okresie 01.01.2022-31.12.2022 (dane
jednostkowe):

Produkcja
osprzetu do ma-
Generalne Dziatalnosé szyn budowla-

Opis wykonawstwo deweloperska nych Pozostale Razem
Przychody ze
sprzedazy ogotem 162 882 0 0 113320 276 202
Pozostate
przychody opera-
cyjne 0 0 0 5191 5191
Pozostate koszty
operacyjne 0 0 0 1940 1940
Koszty operacyjne
ogotem 162 461 18 0 110660 273139
Wynik operacyjny 421 (18) 0 5911 6314

Segmenty operacyjne w poprzednim okresie sprawozdawczym, tj. w okresie 01.01.2021-
31.12.2021 (dane jednostkowe):

Produkcja

Generalne Dziatalno$¢ osprzetu do ma-
Opis wykonawstwo deweloperska szyn budowlanych Pozostate Razem
Przychody ze
sprzedazy ogotem 94 086 6010 0 110208 210305
Pozostate
przychody opera-
cyjne 0 0 0 6981 6981
Pozostate koszty
operacyjne 0 0 0 6599 6599
Koszty operacyjne
ogotem 94 059 4252 0 104 756 203 066
Wynik operacyjny 27 1758 0 5835 7 620

Przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol w 2022 roku przekroczyty 1,387 mld zt, co oznacza wzrost w
poréwnaniu z poprzednim rokiem o ponad 10 %. Na zrealizowana przez Grupe sprzedaz ztozyty sie wyzsze niz
przed rokiem przychody Segmentu Generalnego Wykonawstwa, satysfakcjonujace, choc¢ nizsze rok do roku przy-
chody z dziatalnosci Segmentu Deweloperskiego i najwyzsze do tej pory przychody Segmentu Produkcji Osprzetu
do Maszyn Budowlanych.

1.387 mid zi
Wzrost przychodow o 10% w poréwhnaniu z rokiem 2021.

Poszczegodlne segmenty dziatalnosci realizowaty zatozong strategie rozwojowa pomimo trudnego otoczenia ryn-
kowego, szczegoty zaprezentowane sg w ponizszych sekcjach.
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Generalne Wykonawstwo

Segment Generalnego Wykonawstwa Grupy Kapitatowej Dekpol na koniec 2022 roku posiadata w swoim portfolio
kontrakty dla podmiotow zewnetrznych o tgcznej umownej wartosci okoto 1 315 min zt netto (na koniec 2021 roku
ponad 1 306 min zt), z czego po okresie sprawozdawczym pozostawaty do realizacji projekty o tgcznej wartosci
ponad 454 min zt netto (na koniec 2021 roku niespetna 573 min zt). Niniejsze kwoty uwzgledniajg takze wartosc
projektow w zakresie ktérych nastgpito uzgodnienie kluczowych warunkow juz w trakcie 2022 roku.

Z kolei w ramach wewnetrznych dziatan na rzecz segmentu deweloperskiego spotka Dekpol Budownictwo Sp. z
0.0. na koniec roku 2022 posiadata kontrakty o wartosci ponad 420 min zt netto (na koniec 2021 roku ponad 412
min zf), z czego do realizacji pozostawaty projekty o wartosci okoto 139 min zt netto (na koniec 2021 roku okoto 305
min zt).

Wiekszosc¢ projektow jest realizowana na zlecenie inwestorow prywatnych. W ramach generalnego wykonawstwa
realizowane sg obiekty przemystowe, logistyczne, handlowe, ustugowe oraz mieszkaniowe wraz z petna infrastruk-
turg zewnetrzna (drogi, place, parkingi).

Zestawienie wybranych kontraktow zewnetrznych realizowanych przez Grupe Dekpol na dzien 31 grudnia 2022
roku w zakresie generalnego wykonawstwa zostato przedstawione w ponizszej tabeli:

Zleceniodawca Opis projektu

ACE7 Generalne wykonawstwo obiektu Koszalin Power Center

Budowa hali magazynowej z czescig ustugowo-biurowo-socjalng wraz z budowa przy-
BIMS PLUS FHH taczy i instalacji wewnetrznych w miejscowosci Poznan

Budowa hali magazynowej fazy | powierzchni okoto 49 248 m? wraz z budynkiem biuro-
wym i wszystkimi pracami zewnetrznymi oraz magazyn fazy |l wraz z pracami towarzy-
GRUPA PANATTONI szacymi w miejscowosci Kolbudy

Realizacja inwestycji w miejscowosci Tczew polegajaca na rozbudowie dotychczaso-
GRUPA PANATTONI wego zabudowania- FLEX.

Rozbudowa centrum logistycznego o budynek magazynowy wraz z wewngtrzng instala-
MARATHON INTERNATIONAL Cjg gazowa oraz infrastrukturg towarzyszgca w Glince Duchownej g. Kostrzyn.

Wykonanie hali magazynowej z czescia biurowa wraz z niezbedng infrastruktura takg

jak: instalacja fotowoltaiczna, sufit podwieszany, freonowy system chtodzenia, instalacja

oddymiania i napowietrzania systemami SKD i okablowaniem CCTV oraz trafostacjg i
RABEN REAL ESTATE agregatem pradotworczym w systemie ,pod klucz” w miejscowosci Robakowo.

Wykonanie ,pod klucz” budynku produkcyjno- magazynowego wraz z infrastrukturg to-
CTP Invest Group warzyszgcg w miejscowosci tomna- Las.

Kompleksowe wykonanie ,pod klucz" wraz z uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na
uzytkowanie dwdch budynkéw magazynowych o powierzchni okoto 10120m? oraz
CTP Invest Group 18991m?w miejscowosci Zabrze.

Komenda Wojewoddzka Policji Budowa Laboratorium Kryminalistycznego Komendy Wojewodzkiej Policji w Poznaniu

Realizacja inwestycji w miejscowosci Kadtubia, gmina Zary. Rozbudowa inwestycji skta-

dajacej sie z powierzchni magazynowej, technicznej, biurowej i socjalnej wraz z innymi

budynkami, budowlami lub innymi obiektami i zagospodarowaniem terenu z nimi zwia-
GRUPA PANATTONI zanymi.

Budowa budynku magazynowego z zapleczem socjalno-biurowym, niezbedna infra-
DAWIKA strukturg techniczng w miejscowosci Koteze.
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Wiekszosc¢ realizowanych przez Grupe kontraktow systematycznie podnosi sie i obecnie ma srednig wartosc ok.
70 min zt. Grupa realizuje takze wieksze kontrakty. Na dzien 31 grudnia 2022 roku Segment Generalnego Wyko-
nawstwa posiadat w swoim portfolio 8 kontraktow o wartosci powyzej 70 min zt.

Dominujacy udziat w portfelu zlecen maja projekty przemystowo-logistyczne - w ostatnich latach stanowity one ok.
80-90% portfela. Wg stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku udziat projektow przemystowo-logistycznych w catym
portfelu zlecen wynidst ok. 89%.

Prawie 89% portfela zlecen
Laee . -
to projekty przemystowo-logistyczne.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz Dekpol Budownictwo wypracowat wysoki poziom specjalizacji w wykonywaniu pro-
jektow przemystowych o podwyzszonym stopniu skomplikowania, o czym swiadczg nagrody branzowe uzyski-
wane przez obiekty wykonywane przez Spotke w ostatnim czasie jak np. fabryka Danfoss w Grodzisku Mazowiec-
kim, ktory to obiekt uzyskat zaszczytny tytut ,Fabryki Roku” przyznany przez Kapitute Konkursowg Executive Club
oraz nominacje do najlepszej realizacji przemystowej roku 2022 na targach MIPIM w Cannes.

Dziatalnos¢ segmentu w 2022 roku przebiegata bardziej zmiennym otoczeniu rynkowym wzgledem roku 2021. Na-
lezy podkresli¢, iz okres sprawozdawczy, druga potowa roku 2022, byta relatywnie wolna od - istotnego z punktu
widzenia prowadzonej dziatalnosci - wptywu znacznych podwyzek cen materiatow budowlanych, szczegdlnie
ceny stali ustabilizowaty sie w trwatych wartosciach. Wyzwaniem roku 2022 pozostata dynamika inflacji, ktora
utrudniata projekcje kosztow realizacji projektow budowlanych i miata (ograniczony w skali) swoj udziat w presji
ptacowej. Nalezy jednak podkreslic, iz przyjeta w 2018 roku i do dzi$ utrzymywana strategia pozyskiwania zlecen o
krotkoterminowym charakterze pozwala Spotce skutecznie przeciwstawiac sie fenomenowi inflacji i realizowac
swoje cele gospodarcze. Dodatkowo Spotka przez ostanie lata dziatalnosci wypracowata procedury i procesy we-
wnatrzorganizacyjne obliczone na sprawnosc, szybkos¢ dziatania i obnizenie ryzyka realizacyjnego (m.in. sku-
teczny dziat zakupdw wspotpracujgcy z obszarem wycen nowych projektow jak i z dziatem realizacyjnym, szybkie
procesy kontraktaciji i jej obstugi).

Rok 2022 zakonczyt sie wypracowaniem historycznie najwyzszego w historii przychodu ze sprzedazy w zakresie
generalnego wykonawstwa, ktory osiggnat wartos¢ 1 mid zt wobec 850 min zt rok wczesniej, przy podniesieniu
marzy operacyjnej wzgledem roku 2021.

W ostatnich miesigcach 2022 roku Grupa obserwowata dalsze zagrozenia dla branzy budowlanej wynikajgce ze
zmian politycznych jak i makroekonomicznych przektadajgce sie na spowolnienie produkcji. Jednoczesnie Zarzad
podejmuje aktywne dziatania majgce na celu zabezpieczenie wyniku finansowego Spotki Dekpol Budownictwo Sp.
Z 0.0. na poziomie odpowiadajagcym ambicjom lidera rynku budownictwa kubaturowego.

Dzialalno$é deweloperska

Dziatalnos¢ deweloperska Grupy Kapitatowej Dekpol koncentruje sie na budowie, wykonczeniu i sprzedazy osiedli
mieszkaniowych, osiedli domow jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcow, condo i aparthoteli oraz po-
wierzchni handlowo - ustugowych.

W 2022 roku Grupa Dekpol realizowata projekty deweloperskie o profilu mieszkaniowym i ustugowym na terenie
Aglomeraciji Trojmiejskiej, Rokitek k. Tczewa, Sztutowa oraz Wroctawia. Realizowane inwestycje obejmowaty za-
rowno budowe osiedli mieszkaniowych, luksusowych apartamentowcow, jak rowniez condohotelu. Udziat w sprze-
dazy projektow o wyzszym prestizu i standardzie adresowanych do bardziej wymagajacych klientéw wynosit51,8%
(w stosunku do ilo$ci sprzedanych lokali udziat ten wynosi 33%). Srednia warto$¢ lokalu wzrosta w ujeciu roku/roku
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o okoto 10%. W wyniku finansowym 2022 roku Grupa Dekpol z dziatalnosci segmentu deweloperskiego rozpoznata
w przychodach 380 lokali oraz czesciowy przychdd (realizowany zgodnie z postepem prac na budowie) z umowy
zpodmiotem instytucjonalnym. Jednoczesnie, w roku poprzednim w przychodach segmentu deweloperskiego roz-
poznanych zostato 406 lokali. W rezultacie przychody segmentu w 2022 roku wyniosty blisko 187 min zi, co przy
14% marzy operacyjnej przetozyto sie na 26,2 min zt zysku operacyjnego, wobec 31,8 min zt rok wczesniej. Na roz-
poznane w 2022 roku przychody wptyw miaty gtéwnie oddane do uzytkowania realizacje takie jak:, inwestycja o
podwyzszonym standardzie Baltic Porto oraz popularne osiedla mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap I, Osiedle
Pastelowe etap lla i Neo Jasien etap I. Z kolei kontraktacja w roku 2022 (w rozumieniu umow przedwstepnych, de-
weloperskich oraz rezerwacyjnych) wyniosta 341 lokali w poréwnaniu do 490 lokali w roku 2021 i dotyczyta przede
wszystkim Il etapu prestizowego osiedla zeglarskiego Sol Marina oraz czesci condohotelowej tego projektu reali-
zowanej pod nazwa Grano Marina Hotel, trzech inwestycji na Wyspie Sobieszewskiej, ponadto Osiedla Neo Jasien
etap |, Osiedla Pastelowego etap lla, Osiedla Kociewskiego etap Il oraz inwestycji Trimare etap | w Sztutowie. Wyniki
sprzedazowe (podpisane umowy przedwstepne, deweloperskie oraz rezerwacyjne) osiggniete w 2022 roku byty
nizsze niz pierwotnie zaktadano w planach z poczatku 2022 roku, opracowywanych i opublikowanych przed wybu-
chem wojny w Ukrainie i przed cyklem podwyzek stop procentowych. Zweryfikowane pod tym katem w pazdzier-
niku 2022 roku cele operacyjne Grupy Dekpol w segmencie dziatalnosci deweloperskiej zostaty osiggniete.

Udziat w sprzedazy projektow o wyzszym prestizu i stan-
, dardzie wynosit 51,8%.

W roku 2022 prowadzono w gtéwnej mierze sprzedaz nastgpujacych inwestycji:

e Grano Marina Hotel - budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy
Sobieszewskiej, wchodzacy w sktad inwestycji "Sol Marina etap 1",

e SolMarina etap Il - zespot 15 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali ustugowych 127, zlokalizo-
wany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

e  LazurPar- budynek mieszkalny o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 40, zlokalizowanych na Wyspie Sobie-
szewskiej,

e VillaNeptun-budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 40, zlokalizowany na Wyspie Sobie-
szewskiej,

e Baltic Line - budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 60, zlokalizowany na Wyspie Sobie-
szewskiej,

e  Baltic Porto - budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na Wyspie So-
bieszewskiej,

e Osiedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tacznejliczbie lokali mieszkalnych 225, zlokalizowane w
Gdansku,

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

e Neo Jasien etap | - 2 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 104, zlokalizowane w Gdansku,
e Neo Jasien etap II- 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 98, zlokalizowane w Gdansku,

e Trimare etap | - 9 budynkdw mieszkalnych o tgacznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych w Sztu-
towie,

e Osiedle Kociewskie etap | - 3 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 121, zlokalizowane w
Rokitkach koto Tczewa,
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e Osiedle Kociewskie etap Il - 3 budynki mieszkalne o tgcznejliczbie lokali mieszkalnych 129, zlokalizowane w
Rokitkach koto Tczewa.

W 2022 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie 3 budynkdow mieszkalnych wieloro-
dzinnych wchodzacych w skiad inwestycji Osiedle Kociewskie etap | w Rokitkach koto Tczewa, inwestycji Neo Ja-
sien Etap |, Osiedle Pastelowe etap lla, Baltic Line, Baltic Porto oraz pierwszego budynku wchodzacego w sktad
inwestycji Osiedle Kociewskie etap I.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku w ofercie sprzedazy pozostawato 667 lokali.

Na koniec 2022 roku w ofercie sprzedazy pozostawato 667

L Z5 1 lokali.

Segment produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Przedmiotem dziatalnosci Dekpol Steel Sp. z 0.0. (podmiot wydzielony z Dekpol S.A. w 2019 roku) jest produkcja i
sprzedaz tyzek oraz osprzetu do maszyn budowlanych.

Rok 2022 byt najbardziej dynamicznym okresem w dziatalnosci Dekpol Steel Sp. z 0.0. Wybuch wojny w Ukrainie 24
lutego 2022 roku spowodowat wyjatkowo niestabilng sytuacje na rynku cen stali jak rowniez weryfikacje plandw
zakupowych gtownych odbiorcow Spotek. Od czerwca 2022 roku nastapit gwattowny spadek zamowien na tyzki i
osprzety do maszyn budowlanych. Gtownym powodem byta niestabilna sytuacja geopolityczna jak rowniez wyso-
kie ceny surowcow niezbednych do realizacji zamowien powodujgce koniecznos¢ renegocjacji cen z odbiorcami.
W efekcie, po rekordowym pod katem przychodow pierwszym potroczu, gdy realizowane byty jeszcze zamowienia
pozyskane w koncowce 2021 roku, w drugim potroczu 2022 roku nastapit spadek obrotoéw do poziomow obserwo-
wanych w okresie pandemii.

W lipcu 2022 roku Zarzad Spotki Dekpol Steel Sp. z 0.0. podjat decyzje o dywersyfikacji dziatalnosci o nowe obszary
odbiorcow. Nadal trzonem biznesowym w Dekpol Steel Sp. z 0.0. pozostajg tyzki i osprzety do maszyn.

Nowym obszarem dziatania Spoiki sg projekty z branzy offshore, ciezkich konstrukcji stalowych oraz specjalistycz-
nych osprzetow transportowych i dzwigowych, przy czym Dekpol Steel Sp. z 0.0. nadzoruje w tym zakresie produk-
cje odbywajaca sie w spotce zaleznej Intek Sp. z 0.0.. Spodtka ta od poczatku swojej dziatalnosci, tj. od roku 2003
dziata niezmiennie w branzy metalowej. Do momentu wstapienia przez Spotke w struktury Grupy Kapitatowej
Dekpol, przedmiotem dziatalnosci Intek Sp. z 0.0. byto projektowanie oraz produkcja linii i urzadzen, bedacych ele-
mentami systemow automatyki przemystowej. Produkowane wowczas dobra sprzedawane byty zaréwno odbior-
com krajowym jak i na rynkach zagranicznych, w tym rowniez eksportowane poza granice obszaru europejskiego.
W Intek Sp. z 0.0. odbywa sie tez produkcja najwiekszych na Swiecie naczep i urzadzen dzwigowych, ktora jest jest
odpowiedzig na Swiatowy boom w tej branzy zwigzany ze zwiekszonym zapotrzebowaniem na farmy wiatrowe, a
tym samym na przewo6z ponadgabarytowych elementow wiatrakow.

Dywersyfikacja produkcji ma na celu zapewnienie stabilnosci, jak rowniez mozliwosci szybkiego reagowania na
trendy w Swiatowej gospodarce.

Dodatkowo Spotka Dekpol Steel Sp. z 0.0. rozpoczeta dziatania majace na celu uzyskanie koncesji wojskowej nie-
zbednej do realizacji elementow stalowych wykorzystywanych w armii.

Dekpol Steel Sp. z 0.0. zakonczyt rok 2022 przychodami na poziomie 157,4 min zt, co oznacza wzrost w ujeciu rok

do roku 0 31%. Wspomniane wyzej czynniki zewnetrzne spowodowaty, ze zysk operacyjny wyniost 9,8 min ztwobec
12,6 min zt rok wczesnie;.

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022

24



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol zarok 2022

@ dekpol

specjalistycznych osprzetow transportowych i
dzwigowych.

,. Nowym obszarem dzialania spétki sa projekty z
é ‘ branzy offshore, ciezkich konstrukcji stalowych oraz

3.2 Rynkizbytuizrodta zaopatrzenia

Struktura geograficzna przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitalowej Dekpol w okresie
01.01.2022-31.12.2022 oraz poréwnawczo w okresie 01.01.2021-31.12.2021 (tys. zl)

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Polska 1129528 1146689
Unia Europejska 219217 83031
Pozostate kraje 38103 26 063
Przychody ze sprzedazy 1386 848 1255783

STRUKTURA GEOGRAFICZNA PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL (TYS. 2Zt)

11295287t 11466891zt

219217zt

83031zt
38103zt 260637t

m Polska  ®™Unia Europejska Pozostate kraje
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Struktura geograficzna przychodéw ze sprzedazy Dekpol S.A. w okresie 01.01.2022-
31.12.2022 oraz poréwnawczo w okresie 01.01.2021-31.12.2021 (tys. zl)

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Polska 197 646 190070
Unia Europejska 78524 20206
Pozostate kraje 32 29
Przychody ze sprzedazy 276201 210305

STRUKTURA GEOGRAFICZNA PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY DEKPOL
S.A. (TYS. Zt)

197 646zt
190070zt

78524zt

®m Polska  ®™Unia Europejska Pozostate kraje

20206zt

322 e 2927t

Spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol wspotpracujg z wieloma dostawcami i odbiorcami, a obroty z nimi sg zréznico-
wane i z zadnym z nich nie przekroczyty w 2022 roku 20% wartosci przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej
Dekpol i na tym poziomie nie jest identyfikowane uzaleznienie od pojedynczych zewnetrznych odbiorcéw lub do-
stawcow.

Emitenti Spoiki z Grupy Kapitatowej w zakresie zapewnienia dostaw materiatow i towarow, na potrzeby realizowa-
nych umow, korzystajg z ustug wieloletnich partnerow biznesowych (dostawcdow i podwykonawcow), co zapewnia
ciggtosc, terminowosc i elastycznosc tanicucha dostaw, jednoczesnie stale poszukujg nowych partnerow handlo-
wych, aby zminimalizowac ryzyka zwigzane z dostepnoscig czy cena.

W zakresie struktury geograficznej najwiekszy udziat sprzedazy zagranicznej w realizowanych przychodach wy-
kazuje segment produkcji osprzetu do maszyn budowlanych. Obecnie Dekpol Steel Sp. z 0.0. eksportuje swoje wy-
roby do ponad 24 krajow. Dzieki dwom fabrykom, spotka jest w stanie zaspokoi¢ oczekiwania jakoSciowe iilosciowe
obecnych i nowych odbiorcow. tyzki pod logotypem marki Dekpol Steel pracuja w Australii, Skandynawii, Afryce,
Ameryce, Kanadzie i catej Europie.

W strukturze Dekpol SA,udziat sprzedazy zagranicznej w realizowanych przychodach wyniost 28% co wynika z
faktu realizacji przez spotke ostatniej umowy z zakresu generalnego wykonawstwa. Przychody osiggniete w sprze-
dazy w Polsce wyniosty ponad 197 min zt, co stanowito prawie72% przychodow ogotem.

Dekpol SA wspotpracuje z wieloma dostawcami i odbiorcami, a obroty z nimi sg zréznicowane i z zadnym z nich nie

przekroczyty w 2022 roku 20% wartosci przychoddow ze sprzedazy Dekpol S.A. i na tym poziomie nie jest identyfiko-
wane uzaleznienie od pojedynczych zewnetrznych odbiorcow lub dostawcow.
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3.3 Giowne inwestycje krajowe i zagraniczne oraz lo-
katy kapitatowe

Grupa Kapitatowa Dekpol

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Grunty 19061 10899
Budynki i budowle 59249 51951
Maszyny i urzadzenia 45 367 39986
Srodki transportu 17 020 14208
Pozostate srodki trwate 3985 2787
Srodki trwate w budowie 3901 2086
Zaliczki na srodki trwate 171 470
Wartosé netto rzeczowych aktywéw trwatych 148 754 122 387
Dekpol S.A.

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Grunty 4756 4788
Budynki i budowle 173 181
Maszyny i urzadzenia 4933 5018
Srodki transportu 1108 1377
Pozostate Srodki trwate 506 727
Srodki trwate w budowie 1965 1151
Zaliczki na srodki trwate 171 0
Warto$¢ netto rzeczowych aktywdw trwatych 13611 13242

Warto$¢ majatku trwatego Grupy wzrosta w 2022 roku miedzy innymi w zwigzku z nabyciem przez Emitenta spofKi
Kombet Dziatdowo, co pozwoli na zwiekszenie skali dziatalnosci Grupy w zakresie produkcji prefabrykatow. Ponadto
Grupa Kapitatowa Dekpol stawiajgc na ciagty rozwaj, inwestuje miedzy innymi w swoje aktywa trwate.

Wszystkie zakupione, ulepszone i budowane aktywa trwate wykorzystywane sg do biezacej dziatalnosci operacyj-

nej. Srodkina realizowane inwestycje pochodza ze srodkéw wiasnych oraz zrodet zewnetrznych. Nabycie udziatow
w spotce Kombet Dziatdowo zostato zrefinansowane kredytem.
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3.4 Znaczace zdarzenia i umowy z obszaru dziatalno-
Scioperacyjnej Grupy w roku obrotowym 2022 oraz
po jego zakonczeniu

Zawarcie umowy ha budowe dwéch hal magazynowych w Zaczerniu

W dniu 5 stycznia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. otrzymata obustronnie podpisang umowe o roboty bu-
dowlane zawartg z PDC Industrial Center 166 Sp. z 0.0. dotyczgcag budowy dwdch hal magazynowych wraz z infra-
strukturg towarzyszaca o tgcznej powierzchni ok. 33 tys. m2 w miejscowosci Zaczernie w wojewoddztwie podkar-
packim (Inwestycja). Kluczowe warunki kontraktu zostaty przez strony uzgodnione w dniu 4 listopada 2021 roku.
Zakonczenie budowy oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji nastapito we wrzesniu 2022 roku (pier-
wotnie nastgpic¢ miato w czerwcu 2022 roku). Wynagrodzenie Dekpol Budownictwo za realizacje Inwestycji wynio-
sto ponad 5,5% przychodow Grupy Kapitatowej Dekpol za 2022rok (przeliczone wg kursu euro z dnia 5 stycznia
2022 roku).

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

Otrzymanie pozwolenia na budowe lll etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach pro-
jektu "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 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach pro-
jektu "Osiedle Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach
WWw. etapu inwestycji planowana jest budowa 6 budynkdéw mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie 270
mieszkan wraz z komorkami lokatorskimi o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. m kw. Szacowana wartosc
przychodow uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 103 min zt netto. Na dzien publikacji niniejszego spra-
wozdania szacuje sig, iz lll 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 zo-
stang sfinansowane czesciowo ze srodkow wiasnych 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. (Zamawiajacy)
aneks do umowy z lutego 2021 roku na wykonanie w Szczecinie, w systemie generalnego wykonawstwa, w formule
"zaprojektujiwybuduj", kompleksowych robdt budowlano - konstrukcyjnych oraz petnego zakresu robét budowlano
- instalacyjnych wraz z dostawag materiatow i urzadzen, ktorej rezultatem bedzie wykonanie "pod klucz" dwoch
obiektow produkcyjno-magazynowych z zapleczem biurowo-socjalnym wraz z niezbedng infrastruktura tech-
niczna (Inwestycja) oraz przebudowa 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 catosci Inwestycji wyniesie ok. 6% przychodow ze
sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 5/2022 z dnia 30 stycznia 2022 roku.
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Zawarcie aneksu do umowy na budowe hal magazynowo - produkcyjnych w Gdarisku

W dniu 27 stycznia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. zawarta z PDC Industrial Center 134 Sp. z 0.0. (Zama-
wiajgcy) aneks do umowy z dnia 28 stycznia 2021 roku na budowe hal magazynowo produkcyjnych w Gdansku.
Inwestycja byfa realizowana w czterech etapach, z czego trzy etapy zostaty zrealizowane w 2021 roku. Aneks do
umowy dotyczyt wykonania prac dodatkowych, wskutek czego wzrosta warto$¢ umowy i przedtuzony zostat termin
jej realizacji. Termin realizacji ostatniego etapu umowy zostat okreslony na Il kwartat 2022 roku. Prace zostaty zre-
alizowane w terminie. Warto$¢ umowy wyniesie okoto 7% przychoddw Grupy Kapitatowej Emitenta za 2022 rok
(wobec pierwotnejwartosci stanowigcej obecnie rownowartosc¢ ok. 5,8% przychoddw Grupy za 2022 rok; wartosci
przeliczone wedtug kursu euro z dnia 27 stycznia 2022 roku).

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

Zawarcie umowy na wykonanie robét budowlanych hali magazynowej w Wojanowie

W dniu 16 lutego 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. (Wykonawca) otrzymata od Pruszcz Logistics Sp. z 0. 0.
(Zamawiajgcy) obustronnie podpisang umowe na wykonanie budynku magazynowo - biurowego o powierzchni
zabudowy ok. 49,2 tys. m2 wraz z drogami oraz catg niezbedna infrastrukturg w miejscowosci Wojanowo/Bedzie-
szyn (Inwestycja). Kluczowe warunki kontraktu zostaty uzgodnione przez strony w dniu 2 wrzesnia 2021 roku Ter-
min realizacji Inwestycji i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie zostat uzgodniony poczatkowo na marzec
2022roku, a nastepnie zmieniony na maj 2022 roku. Prace zostaty zrealizowane w uzgodnionym terminie. Wyna-
grodzenie netto Wykonawcy za realizacje Umowy poczatkowo miato wynosic¢ rownowartos¢ okoto 7,1% przycho-
dow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. W pazdzierniku 2022 roku strony zawarty porozumienie,
na mocy ktérego ostateczna wartos¢ wynagrodzenia wyniosta ok. 7,9% przychodow ze sprzedazy Grupy Dekpol
za rok 2022 (wg kursu euro z dnia zawarcia porozumienia).

Przedmiot Umowy pokrywat zakres prac, ktory pierwotnie miat zostac¢ zlecony w ramach opcjonalnego etapu Il
umowy z lipca 2020 roku, o ktdrej 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 przeprowa-
dzona na podstawie umowy, o ktorej mowa powyzej, uwzgledniajgcej m.in. zmiane warunkow rynkowych.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 8/2022 z dnia 16 lutego 2022 roku.

Zawarcie umowy ha budowe dwéch hal magazynowych w Kolbudach

W dniu 10 marca 2022 roku podpisana zostata umowa pomiedzy Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) a
spotka z grupy Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. - PDC Industrial Center 183 Sp. z 0.0. (Zamawiajacy), na
wykonanie w charakterze generalnego wykonawcy robét budowlanych obejmujacych budowe dwoch hal maga-
zynowych centrum logistyczne wraz z infrastruktura towarzyszaca w Kolbudach (Inwestycja). Kluczowe warunki
kontraktu zostaty uzgodnione przez strony w dniu 23 wrzesnia 2021 roku. Inwestycja byta realizowana w dwoch
fazach: faza | obejmujaca hale magazynowa o powierzchni okoto 49,2 tys. m2 wraz z budynkiem biurowym oraz
wszystkimi pracami zewnetrznymi, z terminem realizacji uzgodnionym pierwotnie na maj 2022 roku oraz faza |l
obejmujgca hale magazynowa o powierzchni okoto 24,7 tys. m2 z terminem realizacji uzgodnionym pierwotnie na
lipiec 2022 roku. Pierwotnie uzgodnione wynagrodzenie netto za realizacje Inwestycji miato wynosic tgcznie ok.
10,1% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022 (przeliczone wedtug kursu euro z dnia 10
marca 2022 roku).

W dniu 25 listopada 2022 roku strony zawarty aneks do umowy, zgodnie z ktorym Zamawiajacy zlecit Wykonawcy
realizacje prac dodatkowych, wskutek czego wartos¢ wynagrodzenia netto za realizacje przedmiotu umowy wzro-
sta dotgcznie ok. 12,7% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022 (przeliczone wedtug kursu
euro z dnia zawarcia aneksu). Terminy zakonczenia wszystkich prac w ramach realizacji fazy | i fazy Il inwestycji
zostaty przesuniete odpowiednio na luty i marzec 2023 roku. Faza | zostata w wigkszosci zrealizowana, natomiast
w ramach fazy Il strony sg w trakcie uzgadniania aneksu zmieniajgcego termin realizacji oraz prace dodatkowe.
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O zawarciu umowy, a nastepnie aneksu do umowy Spotka informowata w raportach biezacych nr 11/2022 z dnia
10 marca 2022 roku oraz nr 40/2022 z dnia 25 listopada 2022 roku.

Zawarcie uméw przedwstepnych w segmencie deweloperskim

W dniu 30 marca 2022 roku Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z 0.0. (Kupujacy) zakonczyta zawieranie z podmiotem
zewnetrznym nienalezacym do Grupy Kapitatowej Emitenta (Sprzedajacy), ponad 100 przedwstepnych umow usta-
nowienia odrebnejwifasnoscilokaluijego sprzedazy, dotyczacych lokali mieszkalnych i uzytkowych, realizowanych
przez Sprzedajacego w ramach inwestycji zlokalizowanej w Gdansku. Umowy przedwstepne zostaty zawarte w
ramach projektu majacego na celu wprowadzenie inwestycji do oferty sprzedazowej w ramach segmentu dewe-
loperskiego Grupy Emitenta. Na podstawie umow przedwstepnych strony zobowigzaty sie do zawarcia, pod wa-
runkiem uprzedniego spetnienia sie, lub zrzeczenia sie spetnienia, standardowych warunkdéw zawieszajacych, w
terminie nie pozniejszym niz 12 miesiecy od dnia otrzymania pozwolenia na uzytkowanie i nie pozniejszym niz 31
sierpnia 2025 roku, umow ustanowienia odrebnej wiasnoscilokali oraz ich sprzedazy, na podstawie ktorych Kupu-
jacy kupi od Sprzedajgcego lokale o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 5,5 tys. m2, za sumaryczna cene sprzedazy
netto stanowigca rownowartosc ok. 5,1% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022, ptatne
etapowo w okresie do potowy 2024 roku.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 18/2022 z dnia 30 marca 2022 roku.

Zawarcie umowy ramowej o roboty budowlane z CTP Invest Poland Sp. z 0.0. oraz otrzymanie
dwéch pierwszych zaméwien

W dniu 27 kwietnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) otrzymata od CTP Invest Poland Sp. z
0.0. (Zamawiajacy) obustronnie podpisang umowe ramowa o roboty budowlane. Na podstawie umowy ramowej
Zamawiajgcy moze sktadac zlecenia dotyczgce indywidualnych inwestycji zlecanych do realizacji przez Wyko-
nawce. Umowa ramowa okresla ogoline zasady wspotpracy stron, natomiast szczegotowe zasady realizacji danej
inwestycji, w tym przedmiot robot, wynagrodzenie, harmonogram i termin wykonania prac bedg kazdorazowo
uzgadniane przez strony w danym zleceniu. Umowa ramowa nie okresla minimalnej ani maksymalnej liczby zlecen.
Umowa ramowa zawiera postanowienia w zakresie kar umownych, ktorych wartos¢ w stosunku do danego zlece-
nia nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia netto Wykonawcy wskazanego w zleceniu. Ponadto strony maja
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, ktore to uprawnienie przystuguje jedynie w okreslonych w Umowie ramowej przypad-
kach takich jak m.in. istotne naruszenie zobowigzan umownych przez Wykonawce. Zawarcie Umowy ramowej sta-
nowito spetnienie warunku wejscia w zycie dwoch pierwszych zamowien ztozonych uprzednio przez Zamawiajg-
cego:

[) zamowienia z dnia 5 kwietnia 2022 roku na kompleksowe wykonanie "pod-klucz" wraz z uzyskaniem ostatecz-
nego pozwolenia na uzytkowanie budynku produkcyjno-magazynowego o powierzchniok. 64 tys. m2 wraz z infra-
strukturg towarzyszaca w miejscowosci tomna-Las w powiecie nowodworskim. Zlecenia zostaty ztozone pod do-
datkowym warunkiem uzyskania przez Zamawiajacego lub spotke z jego grupy kapitatowej stosownego pozwole-
nia na budowe, ktory to warunek zostat spetniony. Termin realizacji obiektu przypadat na koniec 2022 roku. W dniu
28 wrzesnia 2022 roku zostaty zawarte aneksy, na mocy ktérych strony uzgodnity prace dodatkowe zwiekszajace
wartos¢ wynagrodzenia o 3% pierwotnej wartosci zamowienia. Nastepnie w styczniu 2023 roku (zdarzenie po dniu
bilansowym) strony uzgodnity w formie aneksu zmiany terminu wykonania prac na | kwartat 2023 roku. Prace zo-
staty zrealizowane. WartoS¢ wynagrodzenia ryczattowego netto za realizacje zamowien wyniosta ok. 8,1% przy-
chodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022.

Il) zamowienia z dnia 14 kwietnia 2022 roku na kompleksowe wykonanie "pod-klucz" wraz z uzyskaniem ostatecz-

nego pozwolenia na uzytkowanie dwoch budynkow produkcyjno-magazynowych o tacznej powierzchni ok. 29 tys.
m2 wraz z infrastrukturg towarzyszaca w miejscowosci Zabrze. Termin realizacji obiektow przypadat na koniec
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2022 roku. W styczniu 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) strony uzgodnity w formie aneksu zmiane terminu
wykonania prac na | kwartat 2023 roku. Prace zostaty zrealizowane.. Warto$¢ wynagrodzenia ryczattowego netto
za realizacje zamowien wyniosta okoto 5,4% przychoddow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022.

O powyzszych zdarzeniach Spotka informowata w raportach biezgacych 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 umowy na wykonanie budowy hali magazynowej w Swadzimiu, pow. Poznarn

W dniu 14 listopada 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. (Wykonawca) zawarta z kontrahentem spoza Grupy
Kapitatowej Dekpol (Zamawiajacy) umowe o wykonanie budowy hali magazynowej z czescig ustugowo-biurowo-
socjalng wraz z niezbedna infrastrukturg zewnetrzng w miejscowosci Swadzim, pow. Poznan. Zakres robot w ra-
mach umowy obejmuje kompleksowa realizacje inwestycji, w tym dostawy materiatow i urzadzen, prace projek-
towe, ustugi i roboty budowlane i branzowe oraz uzyskanie przez Wykonawce w imieniu Zamawiajgcego ostatecz-
nej, bezwarunkowej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie catosci inwestycji. Termin zakonczenia
realizacji przedmiotu umowy zostat okreslony na | kwartat 2024 roku. Za kompleksowg realizacje przedmiotu
umowy ustalono wynagrodzenie netto na poziomie ok. 9,8% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol
za rok 2022. Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych m.in. w przypadku op6znien w realizacji inwestycji,
odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy i innych naruszen umowy. taczna suma kar
umownych nie moze przekracza¢ 15% wartosci netto umowy. Zamawiajacy jest uprawniony do dochodzenia od-
szkodowania przewyzszajacego wysokosc zastrzezonych kar umownych na zasadach ogélnych. Umowa zawiera
standardowe zapisy dotyczace prawa stron do odstgpienia od realizacji umowy w okreslonych przypadkach.

O zawarciu umowy Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 37/2022 z dnia 14 listopada 2022 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowg il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach pro-
jektu "Osiedle Kociewskie"

W dniu 29 listopada 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K. otrzymata, wydane przez Starostwo Powia-
towe w Tczewie, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych "Osiedle Ko-
ciewskie" wraz z niezbedna infrastrukturag techniczng w miejscowosci Rokitki. W ramach ww. etapu inwestyciji pla-
nowana jest budowa 2 budynkdéw mieszkalnych, w ktorych znajdowac sie beda 94 lokale o tacznej powierzchni
uzytkowejok. 4,2 tys. m kw. Szacowana wartosc przychodow uzyskanych z realizacji ww. etapu wyniesie ok. 28 min
zt. Il etap inwestycji "Osiedle Kociewskie" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w Il kwartale 2026 roku,
w tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Projekt bedzie realizowany przez ww. spotke,
a nakfady inwestycyjne zostana sfinansowane ze srodkow wtasnych oraz zewnetrznych.

O otrzymaniu pozwolenia na budowe Spotka informowata w raporcie biezacymnr 41/2022 zdnia 29 listopada 2022
roku.

Otrzymanie pozwolenia ha budowe IV etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach
projektu "Osiedle Kociewskie"

W dniu 16 grudnia 2022 r. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K. otrzymata, wydane przez Starostwo Powiatowe
w Tczewie, pozwolenie na budowe IV etapu osiedla budynkow mieszkalnych wielorodzinnych "Osiedle Kociewskie"
wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng w miejscowosci Rokitki. W ramach ww. etapu inwestycji planowana
jestbudowa 3 budynkow mieszkalnych, w ktorych znajdowac sie bedzie 141 lokali o tacznej powierzchni uzytkowe;j
ok. 6,4 tys. mkw. Szacowana wartos¢ przychodow uzyskanych z realizacji ww. etapu wyniesie ok. 40 min zt. 1V etap
inwestycji "Osiedle Kociewskie" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w Il kwartale 2025 roku, w tym sa-
mym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Projekt bedzie realizowany przez ww. spotke, a naktady
inwestycyjne zostana sfinansowane ze srodkow wtasnych oraz zewnetrznych.
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O otrzymaniu pozwolenia na budowe Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 45/2022 z dnia 16 grudnia 2022
roku.

Zawarcie przez spétke zalezng umowy na budowe Laboratorium Kryminalistycznego w Pozna-
niu

W dniu 16 grudnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta ze Skarbem Panstwa - Komen-
dantem Wojewodzkim Policji w Poznaniu (Zamawiajacy) umowe na wykonanie robot budowlanych zwigzanych z
budowa Laboratorium Kryminalistycznego Komendy Wojewddzkiej Policji w Poznaniu, z wyposazeniem, zagospo-
darowaniem terenu oraz uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Wartosc netto prac objetych Umowa
stanowi ok. 4,5% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. Realizacja robot budowlanych
oraz uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nastapi w terminie do 27 miesiecy od daty zawar-
cia Umowy. Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych m.in. za opdznienia w realizacji prac, odstapienie od
Umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy i inne naruszenia postanowien Umowy. tgczna kwota kar
umownych nie moze przekracza¢ 15% wynagrodzenia umownego brutto. Zamawiajacemu przystuguje prawo do
dochodzenia odszkodowania na zasadach ogolnych, jezeli poniesiona szkoda przekroczy wysokosc¢ zastrzezonych
kar umownych. taczna wysokos¢ odszkodowania wraz z naliczonymi karami umownymi nie moze przekroczyc¢
kwoty wynagrodzenia umownego.

Umowa zostata zawarta w wyniku postepowania o udzielenie zamowienia publicznego, przeprowadzonego w try-
bie przetargu nieograniczonego zgodnie z ustawg z dnia 11 wrzesnia 2019 roku - Prawo zamowien publicznych.
Oferta Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zostata wybrana jako najkorzystniejsza w ww. postepowaniu w dniu 18 listo-
pada 2022 roku.

O wyborze oferty, a nastepnie zawarciu umowy Spotka informowata w raportach biezgcych nr 39/2022 z dnia 18
listopada 2022 roku oraz nr 46/2022 z dnia 16 grudnia 2022 roku.

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa centrum handlowo-ustugowego w Koszalinie

W dniu 22 grudnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. (Wykonawca) zawarta z podmiotem trzecim (Inwestor)
umowe generalnego wykonawstwa, w systemie zaprojektuj i wybuduj, centrum handlowo-ustugowego w Koszali-
nie pod nazwg "Koszalin Power Center", wraz z niezbedng infrastruktura wewnetrzng, w tym lokalami najemcow
orazinfrastrukturg zewnetrzna i uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie. Termin zakonczenia realizacji przedmiotu
umowy zostat okreslony na Il kwartat 2024 roku. Za wykonanie robodt objetych umowa ustalono wynagrodzenie
netto na poziomie ok. 4,4% przychoddow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. Umowa zawiera za-
pisy dotyczace kar umownych m.in. w przypadku opoznien w realizacji Inwestycji. Maksymalna wysokoS¢ kar
umownych z tytutu opoznien nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. W przypadku odstgpienia od Umowy z
przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy kara umowna moze wynie$¢ 10% wynagrodzenia. Kary umowne nie wy-
taczajg mozliwosci dochodzenia odszkodowania za szkody spowodowane przez Wykonawce, w kwocie przewyz-
szajgcej wysokos¢ danej kary umownej. Inwestor jest uprawniony do rozwigzania Umowy lub odstagpienia od niej,
bez podawania przyczyn, nie pozniej niz do dnia podpisania protokotu odbioru koncowego i nie pdzniej niz do korca
2024 roku. W takim przypadku Inwestor zaptaci Wykonawcy wynagrodzenie proporcjonalne do postepu ukorczo-
nych robot.

Umowa weszta w zycie z dniem jej podpisania, z zastrzezeniem zawarcia przez Wykonawce okreslonych umow
zwigzanych z projektem Inwestycji. Wykonawca w dacie zawarcia umowy otrzymat od Inwestora polecenie rozpo-
czecia prac projektowych, natomiast pozostate roboty objete umowa Wykonawca rozpoczat po uzyskaniu odreb-

nego polecenia rozpoczecia robdt, co miato miejsce 27 stycznia 2023 roku .

O zawarciu umowy Spotka informowata w raporcie biezacym nr 47/2022 z dnia 22 grudnia 2022 roku.
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Zawarcie przedwstepnej umowy habycia hieruchomosci gruntowej w miejscowosci Wislinka

W dniu 13 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il Sp. z 0.0. (Kupujacy)
zawarta z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej Dekpol (Sprzedajacy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomo-
$ci gruntowej o powierzchniok. 9 ha potozonej w miejscowosci Wislinka, gm. Pruszcz Gdanski, wraz z dokumenta-
cja projektowa. Na mocy umowy przedwstepnej strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczonejnabycia
nieruchomosci w terminie do lipca 2025 roku, przy czym strony dopuszczajg nabycie czesciowe nieruchomosci
przed ww. terminem. Sprzedajacy udzielit Kupujacemu zgody na dysponowanie Nieruchomoscig na cele budow-
lane oraz na przeniesienie narzecz Kupujacego posiadanych decyzjii pozwolen. Cena netto zakupu Nieruchomosci
wyniesie ok. 18% kapitatow wtasnych Emitenta na koniec roku 2022 roku. Postanowienia Umowy Przedwstepne;j,
w tym w zakresie prawa odstagpienia od umowy, nie odbiegaja od postanowien powszechnie stosowanych w tego
typu transakcjach. Nabywana Nieruchomos¢ sasiaduje z posiadana przez Grupe Kapitatowag Dekpol nieruchomo-
$cig gruntowa, na ktorej realizowana jest inwestycja deweloperska Sol Marina (etap I-1ll). Celem nabycia Nierucho-
mosci jest realizacja kolejnych etapdw ww. inwestyciji.

O zawarciu umowy Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 2/2023 z dnia 13 stycznia 2023 roku.

Zawarcie aneksu do umowy o roboty budowlane hal magazynowych w Koszalinie

W dniu 20 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) otrzy-
mata obustronnie podpisany aneks do umowy zawartej w pazdzierniku 2021 roku ze spotkag z grupy Panattoni Deve-
lopment Europe Sp. z 0.0. - Accolade PL XXV Sp. z 0.0. (Zamawiajacy) o roboty budowlane obejmujace wykonanie
hal magazynowych wraz z infrastrukturg towarzyszaca w Koszalinie. Pierwotnie umowa obejmowata wykonanie
dwaoch hal magazynowych o tacznej powierzchni ok. 26,4 tys. m2, za wynagrodzeniem netto o rownowartosci ok.
2,6% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. Na mocy aneksu Zamawiajacy zlecit Wyko-
nawcy realizacje dodatkowej czescijednejz ww. hal o powierzchni ok. 29,2 tys. m2 wraz z niezbedng infrastruktura
oraz realizacje dodatkowych prac ulepszeniowych hal, wskutek czego wartos¢ wynagrodzenia netto za realizacje
przedmiotu Umowy wzrosta do tgcznie ponad 9,9% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2022 (wartosci przeliczone wedtug kursu euro z dnia zawarcia aneksu). Prace w zakresie pierwszej z hal zostaty
zakonczone w 2022 roku, natomiast realizacja drugiej z hal wraz z pracami zleconymi aneksem zgodnie z postano-
wieniami aneksu powinna zostac¢ zakoriczona w | kwartale 2023 roku. Obecnie strony sg w trakcie procedowania
aneksu do umowy zmieniajgcego wartos¢ wynagrodzenia oraz przedtuzajacego terminy zakornczenia prac.
Umowa zawiera zapisy dotyczagce kar umownych za opdznienia w realizacji prac lub usunieciu wad, a takze kary
umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia za odstgpienie od Umowy przez Zamawiajacego z winy Wykonawcy.
taczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia umownego.

O zawarciu aneksu do umowy Spotka informowata w raporcie biezagcym nr 5/2023 z dnia 20 stycznia 2023 roku.

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego w woj. pomorskim

W dniu 15 lutego 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. (Wykonawca) zawarta
z podmiotem trzecim (Zleceniodawca) umowe generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego o powierzchni
ok. 15 tys. m2 wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca, w woj. pomorskim. W ramach Umowy Wykonawca
przygotuje wszelkg niezbedng dokumentacje wykonawczg, wykona prace budowlane oraz uzyska wszystkie wy-
magane zezwolenia, w tym pozwolenie na uzytkowanie Inwestycji. Za wykonanie prac objetych Umowa ustalono
wynagrodzenie netto o rownowartosci okoto10% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022.
Termin zakoniczenia realizacji przedmiotu Umowy zostat okreslony na pierwszy kwartat 2024 roku. Umowa zawiera
zapisy dotyczgce kar umownych m.in. w przypadku opdznien w realizacji Inwestycji bgdz odstgpienia od Umowy z
przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy. Maksymalna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 12% wy-
nagrodzenia. Zleceniodawca ma prawo zgdac¢ odszkodowania uzupetniajagcego w przypadku poniesienia szkody
przekraczajacej wysokosc¢ kary umownej. Zleceniodawca jest uprawniony do odstgpienia od Umowy bez
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podawania przyczyn w okresie jej obowigzywania, jednak nie pozniej niz do konca 2023 roku i nie pozniej niz do
dnia odbioru koncowego - w takim przypadku Wykonawca otrzyma wynagrodzenie proporcjonalne do postepu ro-
bot.

O zawarciu umowy Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 6/2023 z dnia 15 lutego 2023 roku.

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa obiektu handlowego w Koszalinie

W dniu 21 marca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta
z podmiotem trzecim (Zleceniodawca) umowy obejmujace generalne wykonawstwo obiektu handlowego o po-
wierzchni ok. 10 tys. m2 wraz z niezbedng infrastrukturag towarzyszacg, w tym droga dojazdowa, w Koszalinie. W
ramach inwestycji Wykonawca przygotuje niezbedng dokumentacje wykonawczg, wykona prace budowlane oraz
uzyska wymagane zezwolenia, w tym pozwolenie na uzytkowanie Inwestycji. Za wykonanie wszystkich prac zwig-
zanych z Inwestycjg ustalono wynagrodzenie netto o rownowartosci tacznie ok. 4,5% przychodow ze sprzedazy
Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. Termin zakorniczenia realizacji inwestycji zostat okreslony na pierwszy kwar-
tat 2024 roku. Umowy dotyczace realizacjiinwestycji zawierajg zapisy w zakresie kar umownych m.in. w przypadku
opoznien (kary umowne za opoznienia nie przekrocza 10% wartosci wynagrodzenia) badz odstapienia od umowy
z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy (kara umowna w wysokosci 15% wartosci wynagrodzenia). Zlecenio-
dawca ma prawo zgdac¢ odszkodowania uzupetniajgcego w przypadku poniesienia szkody przekraczajgcej wyso-
kosc¢ kary umowne;j.

O zawarciu umowy Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 8/2023 z dnia 21 marca 2023 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane w woj. Slgskim

W dniu 1 marca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta
z podmiotem trzecim (Zamawiajgcy) umowe o roboty budowlane obejmujgce generalne wykonawstwo budynku
magazynowego o powierzchni ok. 120 tys. m2 wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na terenie woj. slaskiego.
Umowa zostata zawarta pod warunkiem zawieszajacym nabycia przez Zamawiajgcego prawa do nieruchomosci,
na ktorej zrealizowana ma zostac inwestycja oraz nabycia przez Zamawiajgcego prawa do dysponowania tg nie-
ruchomoscia na cele budowlane. W dniu 22 marca 2023 roku Wykonawca otrzymat informacje od Zamawiajacego
0 spetnieniu sie warunku zawieszajgcego umowy, wobec czego umowa weszta w zycie.

W ramach umowy Wykonawca przygotuje niezbedng dokumentacije wykonawczg, wykona prace budowlane oraz
uzyska wymagane zezwolenia, w tym pozwolenie na uzytkowanie inwestycji. Za wykonanie prac objetych umowag
ustalono wynagrodzenie ryczattowe netto o rownowartosci ok. 20,4% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowe;j
Dekpol za rok 2022. Termin zakonczenia realizacji przedmiotu umowy przypada na pierwsze potrocze 2024 roku.
Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych m.in. w przypadku opoznien w realizacji Inwestycji badz odstg-
pienia od umowy z przyczyn lezgcych po stronie Wykonawcy. tgczna wysokosc¢ kar umownych nie moze przekro-
czy¢ 15% wynagrodzenia. Zamawiajgcy ma mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania na zasadach ogolnych ko-
deksu cywilnego, w zakresie, w jakim szkoda przewyzsza wysokoS¢ zastrzezonej kary umowne;.

O zawarciu umowy, a nastepnie spetnieniu warunku zawieszajgcego, Spotka informowata w raportach biezgcych
nr9/2023 z dnia 21 marca 2023 roku oraz nr 10/2023 z dnia 22 marca 2023 roku.

Informacja o sprzedazy lokali w | kwartale 2023 roku

Wstepne informacje dotyczace dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w segmencie deweloperskim w | kwartale
2023 roku (okres po dniu bilansowym):

e liczba sprzedanych lokali: 93 lokale wobec 70 lokali sprzedanych w | kwartale 2022 roku (na podstawie za-
wartych umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych),
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e liczba lokali, ktore zostang rozpoznane w wyniku finansowym Grupy: 108 lokali wobec 73 lokali rozpoznanych
w | kwartale 2022 roku.

Na dzien 31 marca 2023 roku faczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do sprzedazy wynosita 714 lokali.

W I kwartale 2023 roku taczna liczba lokali oferowanych do
B g I sprzedazy wynosita 714.

W | kwartale 2023 roku Grupa prowadzita w gtdéwnej mierze sprzedaz nastepujacych inwestycji:
e Grano Marina Hotel - budynek o tgcznejliczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy
Sobieszewskiej, wchodzacy w sktad inwestycji ,Sol Marina etap I”,

e SolMarina etap Il - zespot 15 budynkow apartamentowych o tacznej liczbie lokali ustugowych 127, zlokalizo-
wany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

e Sol Marina etap lll - zespdt 16 budynkow apartamentowych o tgcznej liczbie lokali ustugowych 140, zlokalizo-
wany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

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

e  Baltic Porto - budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na Wyspie So-
bieszewskiej,

e Osiedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tacznejliczbie lokali mieszkalnych 225, zlokalizowane w
Gdansku,

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

e Neo Jasien etap | - 2 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 104, zlokalizowane w Gdarnsku,
e Neo Jasien etap Il - 2 budynki mieszkalne o facznej liczbie lokali mieszkalnych 98, zlokalizowane w Gdansku,

e Trimare etap | - 9 budynkdw mieszkalnych o facznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych w Sztu-
towie,

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

W | kwartale 2023 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie:
e dwaoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych sktadajacych sie z 86 lokali wchodzacych w sktad inwesty-

cji "Osiedle Kociewskie etap II" w Rokitkach koto Tczewa; na dzien 31 marca 2023 roku ok. 64% lokali zostato
sprzedane,

e 1budynku apartamentowego sktadajgcego sie z 20 lokali wchodzacych w sktad inwestycji "Baltic Line" w
Gdansku, na dzien 31 marca 2023 roku 65% lokali zostato sprzedane,

e 3 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych sktadajacych sie z 63 lokali wchodzacych w sktad inwestycji "Tri-
mare etap I" w Sztutowie, na dzien 31 marca 2023 roku ok. 51% lokali zostato sprzedane.

O wynikach sprzedazy lokali w | kwartale 2023 roku Spotka informowata w raporcie biezacymnr 11/2023 zdnia 11
kwietnia 2023 roku.
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3.5 Pozostate zdarzenia i umowy w dziatalnosci
Grupy

Zakup nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu

W dniu 10 stycznia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nabyta nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 0,22 ha
we Wroctawiu. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i wy-
nikow Grupy Dekpol. Na przedmiotowej nieruchomosci Spotka planuje zrealizowac w najblizszych latach inwesty-
cje deweloperska.

Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku Kapitanatu w ramach inwestycji ,,Sol Marina” w
miejscowosci Wislinka

W dniu 4 kwietnia 2022 roku spotka Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata ostateczng decyzje
pozwolenia na budowe budynku ustugowego - Kapitanat wraz z niezbedng infrastrukturg wydang przez Staroste
Gdanskiego w ramach projektu Sol Marina w miejscowosci Wislinka. Projektowany budynek bedzie uzytkowany
jako biuro mariny i pozostanie wtasnoscig Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. Projekt zaktada wykonanie
budynku pietrowego, sktadajacego sie z 7 kontenerdw konstrukcji stalowej o powierzchni uzytkowej wynoszacej
96,84m2 oraz wysokosci 6m. W budynku znajdowac sie beda pomieszczenia techniczne oraz wezet sanitarny. Pla-
nowany termin zakoriczenia budowy Kapitanatu przypada na 4Q 2024 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach pro-
jektu Neo Jasien

W dniu 23 maja 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. otrzymata, wydane przez Prezydenta Mia-
sta Gdansk, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu
"Neo Jasien", wraz z podziemnymi halami garazowymi, instalacjami wewnetrznymi oraz inng niezbedna infrastruk-
turg, w Gdansku przy ulicy Potegowskiej. W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 2 budynkow
mieszkalnych, w ktorych znajdowac sie bedzie 98 mieszkan wraz z komadrkami lokatorskimi o tacznej powierzchni
uzytkowej ok. 4 tys. m kw. oraz 118 miejsc postojowych i garazowych. Szacowana wartos¢ przychodow uzyska-
nych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 40 min zt netto. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz Il
etap inwestycji Neo Jasien zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w lll kwartale 2024 roku, w tym samym
okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Naktady inwestycyjne zostana sfinansowane czesciowo ze
Srodkow wiasnych oraz kapitatem obcym.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Gdarisku Sobieszewie

W dniu 8 lipca 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0. 0. Sobieszewo Development Sp.k. zawarta warunkowg umowe
nabycia niezabudowanej dziatki gruntu o pow. 1496 m2 zlokalizowanej w Gdansku w dzielnicy Sobieszewo. Wa-
runkiem zawieszajgcym umowy byto wykonanie przez Gmine Miasta Gdanska prawa pierwokupu. W zwigzku z nie-
skorzystaniem z prawa pierwokupu, w dniu 6 pazdziernika 2022 roku spotka zawarta ostateczng umowe nabycia
gruntu. Cena zakupu nieruchomosci gruntowej nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i
wynikéw Grupy Dekpol. Nabycie gruntu miato na celu realizacje w przysztosci w tej lokalizacji projektu deweloper-
skiego.

Aneks do umowy o generalne wykonawstwo inwestycji z Karuzela Kotobrzeg Sp. z 0.0.
W dniu 11 sierpnia 2022 roku 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 w raporcie rocznym za 202 1 rok opublikowanym 29 kwietnia 2022 roku.

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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Na mocy zawartego aneksu strony uzgodnity nieznaczng zmiane wysokosci wynagrodzenia oraz zmiane terminu
wykonania catosci inwestycji na pazdziernik 2022 roku (poprzednio: sierpien 2022 roku). Prace zostaty zrealizo-
wane w uzgodnionym terminie. Ostateczna wartos¢ umowy na realizacje inwestycji wyniosta tacznie ok. 8,1% przy-
chodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022.

Aneks do umowy na budowe hali magazynowejw miejscowosci Btonie Wies$

W dniu 6 pazdziernika 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta ze spotkg z grupy Panattoni Development
Europe Sp. z 0.0. (Zamawiajgcy) aneks do umowy na wykonanie budynku magazynowego w miejscowosci Btonie
Wies, o ktorej Dekpol S.A. informowata w raporcie biezagcym nr 48/2021 z dnia 2 listopada 2021 roku, a nastepnie
W raporcie rocznym za 2021 rok opublikowanym 29 kwietnia 2022 roku. Na mocy aneksu strony potwierdzity
zmiane wysokosci wynagrodzenia z uwagi na realizacje robot dodatkowych oraz zmiane terminu wykonania cato-
sciinwestycji na wrzesien 2022 roku (poprzednio: luty 2022 roku). Ostateczna wartos¢ netto umowy na realizacje
inwestycji wyniosta rownowartos¢ ok. 5,6% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022 (wg
kursu euro z dnia zawarcia aneksu). Realizacja umowy zostata zakoniczona w terminie.

Zawarcie umowy na przebudowe obiektu na potrzeby Centralnego Biura Zwalczania Cyber-
przestepczosci Zarzgd w Poznaniu

W dniu 8 listopada 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta umowe ze Skarbem Parnstwa - Komendantem
Wojewddzkim Policji w Poznaniu (Zamawiajacy) na przebudowe obiektu budowlanego zlokalizowanego w Pozna-
niu na potrzeby Centralnego Biura Zwalczania Cyberprzestepczosci Zarzad w Poznaniu, w formule ,zaprojektuj i
wybuduj”. Umowa zostata zawarta w wyniku postepowania o udzielenie zamowienia publicznego prowadzonego
w trybie przetargu nieograniczonego na podstawie ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 roku Prawo zamowien publicz-
nych. Termin zakonczenia realizacji prac przypada na IV kwartat 2023 roku. Wynagrodzenie za wykonanie przed-
miotu umowy wyniesie ponizej 1% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2022 rok - umowa sta-
nowinatomiast kolejny kontrakt publiczny realizowany przez Grupe (informacje o umowie na budowe Laboratorium
Kryminalistycznego w Poznaniu znajduja sie w pkt 3.4 niniejszego sprawozdania) i tym samym potwierdza konku-
rencyjnosc oferty Grupy w przetargach publicznych oraz kompetencje i know-how Grupy w zakresie realizacji nie
tylko inwestycji prywatnych, na ktérych dotychczas koncentrowata sie dziatalnoS¢ Grupy, ale takze inwestycji pu-

blicznych.

Aneks do umowy o generalne wykonawstwo zakiadu produkcyjnego na Litwie

W dniu 18 listopada 2022 roku Dekpol S.A. otrzymata obustronnie podpisany aneks do umowy zawartej w lipcu
2021 roku ze spotkag Press Glass UAB (Zamawiajgcy) na wykonanie zaktadu produkcyjnego w Kownie na Litwie, 0
ktorej to umowie Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 31/2021 z dnia 21 lipca 2021 roku, a nastepnie w
raporcie rocznym za 2021 rok opublikowanym 29 kwietnia 2022 roku. Na mocy aneksu strony potwierdzity zmiane
0 okoto 16% wysokosci wynagrodzenia z uwagi na realizacje robot dodatkowych oraz zmiane terminu wykonania
catosci inwestycji na listopad 2022 roku (poprzednio: czerwiec 2022 roku). Aktualna warto$¢ netto umowy na rea-
lizacje inwestycji wynosi rownowartosc ok. 7% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022
(wg kursu euro z dnia otrzymania aneksu). Realizacja umowy zostata zakoriczona w uzgodnionym terminie.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Sopocie

W dniu 30 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol Inwestycje- Sopocka Sp. z 0.0. zawarta
przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o powierzchni0,4752 ha w Sopocie z przeznaczeniem do
banku ziemi. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacjifinansowej i wynikow
Grupy Dekpol.

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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Umowa przedwstepna zakupu nieruchomosci gruntowej w Gdarisku Sobieszewie

W dniu 3 marca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0. (Kupujacy)
zawarta z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej Dekpol (Sprzedajacy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomo-
Sci gruntowej o powierzchni okoto 3 ha potozonej w Gminie Miasta Gdansk, obreb ewidencyjny Sobieszewo.
Umowa przedwstepna zawiera warunkiniezbedne do spetnienia w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Zawarcie
umowy przyrzeczonej i przeniesienie wtasnosci gruntu planowane jest wedtug obecnych szacunkow na Il kwartat
2023 roku W przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej, nabycie gruntu bedzie miato na celu realizacje w przy-
sztosci w tej lokalizacji projektu deweloperskiego

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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3.6 Pozyczkiikredyty

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku Grupa Kapitalowa Dekpol zawarta nowe umowy, w ramach ktérych zaciggnigto naste-

pujace kredyty:
Nazwa Banku/ na- Zadtuzenie ogélem
zwa kredytodawcy Kwota udzielona nadzien 31.12.2022r. Umowna data
Nazwa Spotki lub pozyczkodawcy Rodzajtransakcji (wtys.) Waluta Oprocentowanie (wtys.) Waluta spiaty
EURIBOR 1M+marza
Dekpol S.A. PKO BP S.A.  Kredytinwestycyjny 2738 EUR banku 2738 EUR 24.08.2030
EURIBOR 1M+marza
Dekpol Steel Sp. z o.0. PKO BP S.A.  Kredytinwestycyjny 2035 EUR banku 2035 EUR 26.01.2032
CITI Bank Handlowa WIBOR 3M/EURIBOR
Dekpol Steel Sp. Z 0.0. SA. Kredyt handlowy 5000 PLN 3M+marza banku 0 PLN bezterminowo
Kredyt w rachunku WIBOR 1M/EURIBOR
Intek Sp.z o.0. PKO BP S.A. biezacym 7 000 PLN 1M+marza banku 6908 PLN 26.01.2023!
Kombet Kredyt w rachunku WIBOR 1M/EURIBOR
Dziatdowo Sp. z 0.0. PKO BP S.A. biezacym 3000 PLN 1M+marza banku 0 PLN 13.09.2025
Dekpol Kredyt rewol- WIBOR 3M+marza
Budownictwo Sp. z 0.0. SGB-Bank S.A. wingowy 20000 PLN banku 13 PLN 14.07.2025
Dekpol Kredyt w rachunku WIBOR 3M+marza
Budownictwo Sp. z 0.0. SGB-Bank S.A. biezacym 15000 PLN banku 0 PLN 14.07.2025
Dekpol WIBOR 1M/EURIBOR
Budownictwo Sp. z 0.0. mBank S.A.  Kredyt odnawialny 20000 PLN 1M+marza banku 0 PLN 30.06.2023
Dekpol WIBOR 1M/EURIBOR
Budownictwo Sp.z 0.0.° mBank S.A.  Kredyt odnawialny 30000 PLN 1M+marza banku 0 PLN 30.06.2023
Dekpol WIBOR 1M/EURIBOR
Budownictwo Sp. z 0.0. PKO BP S.A. Kredyt obrotowy 25000 PLN 1M+marza banku 24745 PLN 27.06.2024
Dekpol Bank Ochrony Srodo- Kredyt obrotowy WIBOR 3M+marza
Budownictwo Sp. z 0.0. wiska S.A. odnawialny 20000 PLN banku 0 PLN 30.09.2024
Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. WIBOR 1M+ marza
Pastelowa Sp. K? mBank S.A. Kredyt obrotowy 39063 PLN banku - - 30.11.2022

1 Wg stanu na dzien publikacji umowa zostata zmieniona w zakresie obowigzywania limitu (przedtuzono do dnia 27 kwietnia 2024 roku).2 Wg stanu na dzien publikacji umowa zostata zakoriczona na wniosek kredytobiorcy.>\Wg
stanu na dzien publikacji umowa zostata zmieniona na umowe ramowa w ramach, ktorej spotka moze korzystac z limitu 50 min PLN (do 50 mIn PLN na kredyt obrotowy oraz do 20 min PLN z przeznaczeniem na
gwarancje bankowe). Umowa zostata przedtuzona do dnia 29 grudnia 2023 roku.

zaokres 0d 01.01.2022 do 31.12.2022
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W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku Grupa Kapitatowa Dekpol zakoriczyta przed terminem obowigzywania na wniosek kre-
dytobiorcy, ponizsze umowy kredytowe:

Kwota Faktyczna data
Nazwa Banku/ nazwa kredyto- udzielona (w Umowna data zakonczenia
Nazwa Spotki dawcy lub pozyczkodawcy Rodzaj transakcji tys.) Waluta Oprocentowanie splaty umowy
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien
Sp. K mBank S.A. Kredyt obrotowy 22 806 PLN  WIBOR 1M+ marza banku 31.08.2023 13.12.2022
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa
Sp. K mBank S.A. Kredyt obrotowy 39063 PLN  WIBOR 1M+ marza banku 30.11.2023 13.12.2022

Zestawienie kredytow i pozyczek Dekpol SA wg stanu na 31 grudnia 2022 roku zostato zaprezentowane w nocie 12.4 Jednostkowego sprawozdania finansowego.

Zestawienie kredytow i pozyczek Grupy Kapitatowej Dekpol wg stanu na 31 grudnia 2022 roku zostato zaprezentowane nocie 11.2 Skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

zaokres 0d 01.01.2022 do 31.12.2022 50
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku spétki z Grupy Kapitatowej Dekpol udzielaly oraz zaciggaty naste¢pujace pozyczki wewnatrzgru-

powe:
Zadtuzenie w war-
tosci nominalnej Faktyczna data
nadzien splaty/zakoncze-
Limit pozyczki 31.12.2022r. Umowna data nia umowy
Nazwa Spotki Nazwa pozyczkodawcy Rodzajtransakciji Oprocentowanie = Waluta (wtys.) splaty pozyczki
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Neo Jasien Sp.k Dekpol S.A. Pozyczka 7000 WIBORG6GM+ marza PLN 3400 28.10.2023
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Dekpol S.A. Pozyczka 18664 WIBOR6M+ marza PLN 18 600 28.10.2023
EURIBOR 12M
Dekpol Steel Sp. z 0.0. Dekpol S.A. Pozyczka 4 300 +marza EUR 4011 31.12.2023
EURIBOR
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Dekpol S.A. Pozyczka 6076 6M+marza EUR 6076 29.03.2027
Dekpol Deweloper Sp.z 0.0. Dekpol S.A. Pozyczka 30880 WIBOR6M+marza PLN 30880 23.08.2024
Dekpol Deweloper Sp.z 0.0. Dekpol S.A. Pozyczka 11000 WIBOR6M+marza PLN 11000 22.06.2024
Dekpol Inwestycje Dekpol
- Warszawa Sp. z 0.0. Deweloper Sp.z 0.0. Pozyczka 100 WIBOR 12M+marza PLN 50 31.12.2024
Dekpol Inwestycje Dekpol
- Warszawa 1 Sp.z 0.0. Deweloper Sp.z 0.0. Pozyczka 1700 WIBOR 12M+marza PLN 850 31.12.2024
Dekpol Inwestycje Dekpol
- Turystyczna Sp. z 0.0. Deweloper Sp.z 0.0. Pozyczka 800 WIBOR 12M+marza PLN 400 31.12.2024
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol
WBH Sp.k Deweloper Sp.z 0.0. Pozyczka 600 WIBOR 12M+marza PLN 600 31.12.2024
Dekpol Inwestycje Dekpol
- Starogard Sp. z 0.0. Deweloper Sp.z 0.0. Pozyczka 4000 WIBOR 12M+marza PLN 3500 31.12.2024
Dekpol Inwestycje Dekpol
- Starogard Korytybska Sp.zo.0.  Deweloper Sp.z 0.0. Pozyczka 500 WIBOR 12M+marza PLN 50 31.12.2024
Dekpol
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Deweloper Sp.z 0.0. Pozyczka 200 WIBOR 12M+marza PLN 100 31.12.2024
Dekpol Deweloper
Almond Sp.z 0.0. Sp.zo.0. Pozyczka 30000 WIBOR 12M+marza PLN 30000 31.12.2024
Dekpol Inwestycje Sp. z
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0.0. Braniborska sp.k Pozyczka 14775 WIBOR 12M+marza PLN 14775 31.12.2024

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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Na dzien 31 grudnia 2022 roku tgczne nominalne saldo udzielonych przez Grupe Kapitatowg Dekpol pozyczek wewnatrzgrupowych wynosito 295 628 tys. zt, w tym pozyczki
udzielone przez Dekpol S.A. w tgcznej wysokosci 149 597 tys. zt i Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w tgcznej wysokosci 73 966 tys. zt oraz pozostate spotki w tacznej wysokosci 72

065 tys. zt. W 2022 roku spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol nie udzielaty ani nie zaciggaty pozyczek z podmiotami spoza Grupy.

W 2022 roku spotkom z Grupy Kapitatowej Dekpol nie zostaty wypowiedziane zadne umowy dotyczgce kredytow lub pozyczek.

zaokres od 01.01.2022 do 31.12.2022

52



Q dekpo‘ Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022

Wybrane istotniejsze umowy kredytowe

Umowa kredytu inwestycyjnego spotki zaleznej z PKO BP

W dniu 26 stycznia 2022 roku. Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta z PKO Bank Polski S.A. (dalej: PKO BP) umowe kredytu in-
westycyjnego w walucie wymienialnej w wysokosci 2,03 min EUR, Przeznaczeniem kredytu byto finansowanie i refinan-
sowanie zwigzane z zakupem 100% udziatow w spotce 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 transakcje typu swap procentowy (IRS), celem ograniczenia niekorzystnego wptywu zmian rynkowych stép pro-
centowych na przeptywy pieniezne oraz minimalizacji kosztow finansowych.

Umowa limitu kredytowego wielocelowego spéiki zaleznej z PKO BP

W dniu 27 stycznia 2022 roku spotka Intek Sp. z 0.0. zawarta z PKO BP umowe limitu kredytowego wielocelowego w wy-
sokosci 7 min zt, w tym kredyt w rachunku biezgcym do maksymalnej wysokosci 7 min zt, ktory mogt by ¢ wykorzystany w
walutach PLN i EUR oraz gwarancje bankowe do maksymalnej wysokosci 1 min zt. Przeznaczeniem udzielonej linii jest
finansowanie biezacych zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej dziatalnosci oraz wystawianie gwarancji bankowych.
Spotka Intek Sp. z 0.0. byta uprawniona do korzystania z limitu przez okres 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy. Nastep-
nie przedtuzono dostepny limit do dnia 27 kwietnia 2023 roku.

Umowa o kredyt odnawialny i aneksy do uméw spéiki zaleznej z mBank SA

W dniu 16 lutego 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. umowe o kredyt odnawialny wielowa-
lutowy na wykup faktur w wysokosci 20 min zt. Przeznaczeniem kredytu jest finansowanie biezacej dziatalnosci spotki.
Pierwotnie Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. byta uprawniona do korzystania z kredytu do 30 wrzesnia 2022 roku. W dniu
27 wrzesnia 2022 roku strony zawarty aneks, na podstawie ktérego Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. jest uprawniony do
korzystania z kredytu do 30 czerwca 2023 roku, zas ostateczny termin sptaty zadtuzenia to 29 wrzesnia 2023 roku.

Jednoczesnie wdniu 16 lutego 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy ramowe;j
z dnia 26 czerwca 2019 roku wraz z p6zn.zm. Na podstawie aneksu zmniejszeniu ulegta wartosc limitu z 35 min zt do 25
min zt i udzielonego w ramach tego limitu kredytu odnawialnego na wykup faktur z kwoty 25 min Pzt do 15 min 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 Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks do ww. umowy ramowej prze-
diuzajgcy dostepnosc linii do dnia 30 czerwca 2023 roku.

Aneks do Umowy kredytu inwestycyjnego Spétki z PKO BP

W dniu 7 marca 2022 roku Dekpol S.A. zawarta z PKO BP aneks do umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 17 lipca 2020
roku. Na podstawie aneksu PKO BP 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 réowniez stawka referencyjna z WIBOR1M na EURIBOR1M. Pozostate warunki umowy nie ulegty zmianie. Umowa
obowigzuje do 16 lipca 2026 roku.

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

Umowa oraz aneksy do umowy o kredyt odnawialny spétki zaleznej z mBank S.A.

W dniu 21 marca 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. umowe ramowa w wysokosci 30 min
zt, ktdéra okresla zasady korzystania z linii na finansowanie biezacej dziatalnosci. W ramach linii mBank S.A. moze udzielac
kredytow odnawialnych w walucie PLN i EUR. Pierwotnie Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. byta uprawniona do korzystania
z kredytu do 30 wrzesnia 2022 roku, zas termin waznosci linii przypadat do 31 marca 2023 roku W dniu 27 wrzesnia 2022
roku strony zawarty aneks, na podstawie ktorego Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. jest uprawniony do korzystania z linii do
30 czerwca 2023 roku, zas termin waznosci linii to 29 grudnia 2023 roku.

Nastepnie w dniu 7 marca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) strony zawarty aneks, w wyniku ktérego wysokosc
limitu linii zostata podwyzszona do kwoty 50 miIn zt, przy czym w ramach linii Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. moze
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korzystac z kredytow odnawialnych (sublimit do kwoty 50 min zf) oraz gwarancji kontraktowych (sublimit do kwoty 20 min
zh). Wysokos¢ oprocentowania dla kredytow obrotowych jest rowna stawce WIBOR/EURIBOR 1M powiekszonej o marze
banku. Umowa zawiera zobowigzania w okresie obowigzywania Umowy m.in. do utrzymywania wskaznikow zadtuzenia
na okreslonych poziomach. Zabezpieczenie wierzytelnosci banku wynikajgcych z Umowy stanowi m.in. hipoteka
umowna taczna na nieruchomosciach gruntowych oraz inne zabezpieczenia typowe dla umow kredytowych.

O zawarciu aneksu do umowy Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 7/2023 z dnia 7 marca 2023 roku.

Umowa o kredyt obrotowy spétki zaleznej z mBank S.A.

W dniu 6 kwietnia 2022 roku Dekpol Inwestycje Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Pastelowa sp.k zawarta z
mBank S.A. umowe o kredyt obrotowy w wysokosci 39,06 min zt. Kredyt zostat udzielony na finansowanie i refinansowa-
nie wydatkow zwigzanych z realizacja projektu deweloperskiego pod nazwa Osiedle Pastelowe - Etap 2 w Gdarnisku. Kre-
dytzostanie wyptacony w transzach, natomiast termin sptaty kredytu przypada na dzien 30 listopada 2023 roku.

Nastepnie w dniu 13 grudnia 2022 roku umowa zostata zakonczona na wniosek kredytobiorcy.

Transakcje 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. Ponadto w dniu 5 maja 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarfa w Santander Bank
Polska S.A. transakcje CAP na kwote 20 min zt. Celem zawarcia transakcji CAP jest ograniczenie ryzyka wzrostu stopy
procentowej zwigzanego ze zobowigzaniami finansowymi spofki.

Umowa kredytowa spéiki zaleznej z PKO BP

W dniu 28 czerwca 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z PKO BP umowe limitu kredytowego wielocelo-
wego w kwocie 50 min zt. 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, ktore to kredyty moga zostac wykorzystane na finansowanie
zobowigzan powstatych w wyniku realizacji kontraktow z zakresu generalnego wykonawstwa, a takze sublimit na gwa-
rancje bankowe wystawiane na zabezpieczenie zobowigzan Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. do kwoty 25 min zt. Limit zo-
stat udzielony na okres do czerwca 2024 roku (okres kredytowania i wykorzystania limitu). Limit kredytowy moze byc¢
wykorzystany w walucie PLN oraz EUR. Oprocentowanie kredytow udzielanych w ramach limitu jest ustalane wedtug
zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki WIBOR1M/EURIBOR 1M, powiekszonej o marze banku. Zabezpie-
czenie wszelkich zobowigzan Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. wynikajgcych z umowy stanowig miedzy innymi hipoteka
umowna tgczna ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Toruniu oraz cesja wierzytelnosci z tytutu kontraktow go-
spodarczych. Umowa zawiera zobowigzania m.in. do utrzymywania wskaznikow zadtuzenia na okreslonych poziomach.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 30/2022 z dnia 28 czerwca 2022 roku.

Aneks do umowy faktoringowej oraz nowa umowa faktoringowa spétki zaleznej z Santander Faktoring Sp. z
0.0.

W dniu 28 czerwca 2022 roku Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta aneks do umowy faktoringowej z Santander Faktoring Sp. z
0.0. Na podstawie aneksu zmianie ulegta wysokos$¢ dostepnego limitu faktoringowego z 34,45 min zt na 12 min zt. Limit
obowigzywat do dnia 31 pazdziernika 2022 roku. Jednoczesnie w dniu 28 czerwca 2022 roku Dekpol Steel Sp. z 0.0. za-
warta nowg umowe faktoringu z Santander Faktoring Sp. z 0.0. Wysokos$¢ dostepnego limitu faktoringowego wynosi 33
min zt, a termin obowigzania umowy to 27 grudnia 2023 roku.

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

W dniu 15 lipca 2022 roku 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 biezacym w wysokosci 15 min zt. Kredyt rewolwingowy udzielony
zostat na finansowanie wydatkow zwigzanych z realizacja kontraktow generalnego wykonawstwa, natomiast kredyt w
rachunku biezacym zostat udzielony na biezgce finansowanie dziatalnosci spotki. Spotka uprawniona jest do korzystania
z kredytu rewolwingowego oraz kredytu w rachunku biezgcym do dnia 14 lipca 2025 roku.
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Umowa ramowa o udzielanie kredytéw handlowych spétce zaleznej z Bankiem Handlowym S.A. w Warszawie

W dniu 15 lipca 2022 roku Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem Handlowym w Warszawie S.A. umowe ramowag 0
udzielanie kredytdw handlowych z limitem finansowania w wysokosci 5 min zt. Kredyt zostat udzielony na finansowanie
biezgcej dziatalnosci. Spotka zalezna jest uprawniona do korzystania z limitu bezterminowo.

Aneks do umowy limitu kredytowego wielocelowego spéitki zaleznej z PKO BP

W dniu 11 sierpnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z PKO BP aneks do umowy limitu kredytowego wie-
locelowego z dnia 19 kwietnia 2021 roku. Na podstawie aneksu spotka przediuzyta mozliwos¢ wykorzystywania przy-
znanego limitu kredytowego w wysokosci 18 min zt o zaréwno w walucie PLN jak i EUR. Limit jest dostepny do dnia 15
listopada 2023 roku.

Aneks do umowy limitu skarbowego sp6tki zaleznej z PKO BP

W dniu 11 sierpnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta aneks do umowy o limit skarbowy z PKO BP z dnia
15wrzesnia 2020 roku zwigkszajgcy dostepny limit na realizacje transakcji skarbowych z 36,9 min ztna 63,9 min zt. Obec-
nie limit dostepny jest do dnia 11 sierpnia 2023 roku.

Umowa o kredyt inwestycyjny Spétki z PKO BP

W dniu 25 sierpnia 2022 roku Dekpol S.A. zawarta umowe o kredytinwestycyjny z bankiem PKO BP w wysokosci 2,74 min
EUR. Kredyt zostat udzielony na refinansowanie wydatkow 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 transakcje typu SWAP procentowy (IRS), celem ogra-
niczenia niekorzystnego wptywu zmian rynkowych stop procentowych na przeptywy pieniezne oraz minimalizacji kosz-
tow finansowych.

Umowa kredytowa spéiki zaleznej z PKO BP

W dniu 15 wrzesnia 2022 roku Kombet Dziatdowo Sp. z 0.0. zawarta z PKO BP umowe limitu kredytowego wielocelowego
w kwocie 3,5 min zt. W ramach limitu udzielone zostaty sublimity na kredyt w rachunku biezacym do kwoty 3 min zt, ktory
to kredyt moze zostac¢ wykorzystany na finansowanie biezacych 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 by¢ wykorzystany w walucie PLN oraz EUR.
Oprocentowanie kredytow udzielanych w ramach limitu jest ustalane wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wyso-
kosci stawki WIBOR1M/EURIBOR1M, powigkszonej o marze banku.

Zawarcie przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. umowy linii wielocelowej z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.

W dniu 5 grudnia 2022 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowe linii wie-
locelowej w kwocie 50 min zt. Celem pozyskanego finansowania jest finansowanie biezacych potrzeb zwigzanych z pro-
wadzong dziatalnoscig gospodarczg. W ramach Linii wielocelowej Dekpol Budownictwo moze skorzystac z kredytu ob-
rotowego odnawialnego w rachunku kredytowym z limitem 20 min zt oraz limitu na gwarancje w wysokosci 50 min zt,
przy czym faczna kwota wykorzystanych srodkéw nie moze przekroczy¢ 50 min zt. Oprocentowanie kredytu udzielanego
w ramach Linii wielocelowej bedzie ustalane wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki WIBOR3M
powiekszonej o marze banku. Linia wielocelowa ma charakter odnawialny. Dzien ostatecznej sptaty (dzien waznosci
Umowy) przypada na dzien 30 wrzesnia 2024 roku. Zabezpieczenie wszelkich zobowigzan Dekpol Budownictwo Sp. z
0.0. wynikajacych z Umowy stanowig miedzy innymi gwarancja PLG FGK Banku Gospodarstwa Krajowego, hipoteka
umowna taczna ustanowiona na nieruchomosciach gruntowych potozonych w Starogardzie Gdanskim i we Wroctawiu,
zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych lub praw przedsiebiorstwa Intek Sp. z 0.0., cesja wierzytelnosci z tytutu
kontraktow gospodarczych oraz inne zabezpieczenia typowe dla umow kredytowych. Umowa zawiera zobowigzania
kredytobiorcy w okresie obowigzywania Umowy m.in. do utrzymywania wskaznikow zadtuzenia na okreslonych pozio-
mach.

O zawarciu umowy Spotka informowata w raporcie biezacym nr 42/2022 z dnia 6 grudnia 2022 roku.
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Aneks do umowy wielocelowej linii kredytowej premium spétki zaleznej z BNP Paribas

W dniu 16 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spdtka Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta aneks do
umowy z 2021 roku wielocelowej linii kredytowej premium z bankiem BNP Paribas Bank Polska S.A. Na podstawie aneksu
do umowy spotka zalezna uprawniona jest do korzystania z linii wielocelowej w wysokosci 40 min zt (poprzednio 30 min
zt) W ramach dostepnego limitu spotka moze korzystac z kredytu w rachunku biezacym, udziela¢ gwarancji bankowych
oraz akredytyw. Limit dostepny jest do dnia 16 stycznia 2024 roku.

Zawarcie umowy faktoringowej sp6itki zaleznej z Santander Faktoring Sp. z 0.0.

W dniu 26 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta z bankiem Santander
Faktoring Sp. z 0.0. umowe faktoringowa. Na podstawie umowy, spotka moze korzystac z limitu faktoringowego w wyso-
kosci 2,2 min zt. Spodtka uprawniona jest do korzystania z limitu do dnia 31 pazdziernik 2023 roku.

Zawarcie umowy o multilini¢ spéiki zaleznej z Santander Bank Polska

W dniu 28 lutego 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta umowe o
multilinie z bankiem Santander Bank Polska S.A. Na podstawie umowy spotka zalezna uprawniona jest do korzystania, w
ramach limitu w wysokosci 55 min zt, z kredytu w rachunku biezgcym oraz udziela¢ gwarancji bankowych. Limit dostepny
jestdo dnia 14 lutego 2024 roku.

Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym z PKO BP S.A.

W dniu 18 kwietnia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Intek Sp. z 0.0. zawarta aneks do umowy z 2021
rokulimitu kredytowego wielocelowego z bankiem Powszechna Kasa Opieki Bank Polski S.A. Na podstawie aneksu do
umowy spotka zalezna uprawniona jest do korzystania z kredytu w rachunku biezgcym oraz do udzielania gwarancji ban-
kowych do wysokosci 7 min zt. Limit dostepny jest do dnia 27 kwietnia 2024 roku.

Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym z PKO BP S.A.

W dniu 18 kwietnia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Betpref Sp. z 0.0. zawarta aneks do umowy z 2022
rokuo kredytw rachunku biezgcym z bankiem Powszechna Kasa Opieki Bank Polski S.A. Na podstawie aneksu do umowy
spotka zalezna uprawniona jest do korzystania z kredytu w rachunku biezgcym w wysokosci 5 min zt. Limit dostepny jest
do dnia 19 kwietnia 2025 roku.

3.7 Poreczeniaigwarancje

W 2022 Spotka i jednostki od niej zalezne otrzymywaty i udzielaty poreczenia w ramach Grupy Kapitatowej Dekpol.

Wartosc¢ otrzymanych i udzielonych poreczen w roku 2022 w ramach Grupy Kapitatowej Dekpol wyniosta 254,5 min zt, z
czego Dekpol SA otrzymat poreczenia na kwote 32 min zt i udzielit poreczen na kwote okoto 215,5 min zt.

Spotki z Grupy nie otrzymywaty w 2022 roku poreczen od podmiotdw niepowigzanych ani nie udzielaty poreczen za pod-
mioty niepowigzane.

Otrzymane i udzielone gwarancje w 2022 w GK Dekpol

Rodzaj gwaranciji Udzielone (w tys. zl) Otrzymane (w tys. zi)

Gwarancja kontraktowa - ubezpieczeniowa 74.126 1.659
Gwarancja kontraktowa - bankowa 31.290 6.145
Gwarancja PLG-FGP BGK - 66.400
Razem: 105.416 74.204
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Otrzymane i udzielone gwarancje w 2022 w Dekpol S.A.

Rodzaj gwaranciji Udzielone (w tys. zl) Otrzymane (w tys. zi)

Gwarancja kontraktowa - ubezpieczeniowa - -
Gwarancja kontraktowa - bankowa - -
Gwarancja PLG-FGP BGK - -

Razem: - -

Wybrane istotniejsze umowy o udzielanie gwarancji

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 Ubezpieczen Euler Hermes S.A. umowe o udzielaniu
gwarancji kontraktowych w ramach limitu odnawialnego. Limit w ramach, ktérego Spotka moze wnioskowac o udzielenie
gwarancji kontraktowych wynosi 12 min z, a umowa zostata zawarta na czas nieokreslony. Wraz z Dekpol S.A., korzysta-
jacym z dostepnego limitu jest Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

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

W dniu 11 kwietnia 2022 roku Dekpol S.A. zawarta umowe generalng o gwarancje ubezpieczeniowe z UNIQA Towarzy-
stwo Ubezpieczen S.A. Dostepny limit, w ramach ktorego Spotka moze wnioskowac o udzielenie gwarancji wynosi 20 min
ztiwazny jest do dnia 10 kwietnia 2024 roku. Wraz z Dekpol S.A., korzystajagcym z dostepnego limitu jest Dekpol Budow-
nictwo Sp. z 0.0.

Aneks do umowy o udzielanie gwarancji ubezpieczeniowych z Credendo-Guarantees&Speciality Risk Societe
Anonyme

W dniu 8 sierpnia 2022 roku Dekpol S.A. zawarta aneks do umowy o udzielanie gwarancji ubezpieczeniowych z Cre-
dendo-Guarantees&Speciality Risk Societe Anonyme. Aneks zmienit wysokos¢ dostepnego limitu gwarancyjnego z 20
min zt na 46 min zt. Umowa obowigzuje na czas nieokreslony, a korzystajacym z dostepnego limitu wraz z Dekpol S.A. jest
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.k, Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz Dekpol Bu-
downictwo Sp.z 0.0.

Umowa ramowa o udzielanie gwaranciji kontraktowych w ramach limitu odnawialnego z Generali Towarzy-
stwo Ubezpieczen S.A.

W dniu 18 pazdziernika 2022 roku Dekpol S.A. zawarta umowe ramowa o udzielanie gwarancji kontraktowych w ramach
limitu odnawialnego z Generali Towarzystwo Ubezpieczen S.A. tgczny dostepny limit odnawialny na gwarancje wynosi
20 min zt. Z limitu moze korzystac¢ Dekpol S.A. oraz Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. Umowa obowigzuje do dnia 23 paz-
dziernika 2023 roku.

Aneks do umowy o wspétpracy w zakresie udzielania gwarancji ubezpieczeniowych z Sopockim Towarzy-
stwem Ubezpieczeri ERGO Hestia S.A.

W dniu 28 grudnia 2022 roku Dekpol S.A. i Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarty z Sopockim Towarzystwem Ubezpie-
czen ERGO Hestia S.A. aneks do umowy z 2008 roku o wspotpracy w zakresie udzielania gwarancji ubezpieczeniowych
w ramach przyznanego limitu gwarancyjnego, zwiekszajacy wysokos¢ udostepnionego limitu. Zgodnie z aneksem
taczna suma gwarancyjna z tytutu wszystkich gwarancji, wystawianych na podstawie Umowy, nie moze przekroczy¢
kwoty stanowigcej 6% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Emitenta za 2021 rok (dotychczas 4%). Na podstawie
Umowy moga by¢ wystawiane gwarancje ubezpieczeniowe zaptaty wadium, nalezytego wykonania umowy, nalezytego
usuniecia wad i usterek oraz gwarancje zwrotu zaliczki. Limit ma charakter odnawialny. Umowa jest zawarta na czas
nieokreslony. Zabezpieczeniem roszczen wynikajgcych z Umowy sg weksle in blanco wystawione przez Zobowigzanych
wraz z deklaracjami wekslowymi. O zawarciu aneksu do umowy Spotka informowata w raporcie biezacym nr 48/2022 z
dnia 28 grudnia 2022 roku.
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3.8 Instrumenty finansowe

W 2022 roku Dekpol S.A. i Grupa Kapitatowa Dekpol posiadaty zasoby finansowe w tym srodki wtasne oraz srodki pocho-
dzace z obligacji, kredytow i pozyczek. Emitent i spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol nie zawieraja transakcji na instrumen-
tach pochodnych, poza transakcjami zabezpieczajgcymi ryzyko walutowe w postaci kontraktow terminowych typu for-
ward dotyczacych umow generalnego wykonawstwa. Posiadane zasoby umozliwiaja w petni wywigzywanie sie z zacig-
gnietych zobowigzan finansowych, bez zagrozenia utraty ptynnosci finansowej. Zaréwno Emitent jak rowniez jego spotki
zalezne zachowuja ptynnosc finansowa i regulujg na biezaco swoje zobowigzania. Zarzad Dekpol S.A. pozytywnie ocenia
ptynnos¢ Emitenta i catej Grupy Kapitatowej oraz nie widzi dla niej zagrozen.

3.9 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Emitent jak rowniez jednostki od niego zalezne nie zawieraty w 2022 roku transakcji z podmiotami powigzanymi na wa-
runkach innych niz rynkowe.

3.10 Czynnikiizdarzenia, w tym o nietypowym charak-

terze, wplywajace na dziatalnos¢ i sprawozdanie finan-
sowe

W 2022 roku nie wystapity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki i zdarzenia, w
tym o nietypowym charakterze, ktore miaty istotny wptyw na dziatalnosc lub wyniki Spotki i Grupy oraz na jednostkowe
lub skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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4.1 Zasady sporzadzania jednostkowego sprawozdania
finansowego

Sprawozdanie finansowe Dekpol S.A. za 2022 rok zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Ra-
chunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF).

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuaciji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w da-
jacej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Spotki na dzien 31 grudnia 2022 roku i
31 grudnia 2021 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Spotki oraz przeptywy pieniezne za okres 12 miesiecy zakonczony
31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki | Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022 zostato sporzadzone zgodnie z wy-
mogami Rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych prze-

kazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaga-
nych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U.z 2018 poz. 757).

4.2 Aktualnaiprzewidywana sytuacja finansowa
Dekpol S.A.

4.2.1 Analiza sytuaciji finansowej

WARIANT KALKULACYJNY

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy 276201 210305
Koszt wtasny sprzedazy 262 706 194943
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 13495 15362
Koszty sprzedazy 484 864
Koszty ogdlnego zarzadu 8009 7259
Pozostate przychody operacyjne 5191 6981
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 1940 6 599
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 8254 7620
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci 0 0
Przychody finansowe 11816 30762
Koszty finansowe 18576 11269
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1494 27114
Podatek dochodowy 286 995
Zysk (strata) z dziatalno$ci kontynuowanej 1208 26118
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Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody, ktére nie moga by¢ przeniesione do wyniku
Inne catkowite dochody, ktére moga byc¢ przeniesione do wyniku
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych

Inne catkowite dochody przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy od innych catkowitych dochoddw, ktore nie moga byc¢ prze-
niesione do wyniku

Podatek dochodowy od innych catkowitych dochodow, ktére moga byc¢ przenie-
sione do wyniku

Inne catkowite dochody netto

Catkowite dochody

1208

29

29

29
1237

26118

3618

3618

3618
29736

Przychody ze sprzedazy Spotki w 2022r. byty wyzsze niz w 2021r. 0 31%, co wynikato z realizacji przez Spotke ostatniej
umowy w ramach dziatalnosci generalnego wykonawstwa z uwagi na okres przejsciowy i wzgledy formalne. Roboty
okreslone w umowie realizowane byty przez spotke zalezng Dekpol Budownictwo. Z koricem roku ostatnia umowa o ro-
boty budowlane zostata zakonczona. Na dziatalnosci operacyjnej Spotka wygenerowata zysk w wysokosci 8,25 min zt
wobec 7,62 min zt w 2021r, co wynika z realizacji wyzej wspomnianej umowy z zakresu generalnego wykonawstwa.
Zmniejszenie sie wyniku w poréwananiu do roku ubiegtego to pochodna zmiany struktury Grupy - wydzielenia segmen-
tow operacyjnych do spotek zaleznych oraz realizacji przez jednostke dominujgca funkcji holdingowe;.

31% w porownaniu do 2021 roku.

4.2.2 Analiza sytuacji majatkowej

_,—’J Przychody ze sprzedazy Spotki w 2022 roku byly wyzsze o

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Aktywa trwate 378 988 379951
Rzeczowe aktywa trwate 13611 13242
Nieruchomosci inwestycyjne 31754 31129
Wartosc¢ firmy 0 0
Wartosci niematerialne 6565 5327
Akcje i udziaty 232 694 275968
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci diugoterminowe 6916 8764
Pozostate diugoterminowe aktywa finansowe 83353 43 459
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4094 2060
Aktywa obrotowe 231 506 157 293
Zapasy 10398 12525
Naleznosci z tytutu umow z klientami 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkoterminowe 120845 73838
0 0

Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego
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Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 80715 56 328
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 19548 14602
w tym srodki pienigzne na rachunkach powierniczych 0 0

Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub grupy do zbycia zaklasyfikowane jako

przeznaczone do sprzedazy 2ol ots 157293
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 610 494 537 244
Opis 31.12.2022 31.12.2021
Kapitat wiasny 288 679 287 360
Kapitat podstawowy 8363 8363
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 26 309 26 309
Akcje wiasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny 29 0
Zyski zatrzymane: 253978 252 688
Wynik roku biezacego 1208 26118
Inne udzialy kapitatowe 0 0
Zobowigzania 321 815 249 884
Zobowigzania dlugoterminowe 148 048 144 247
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15290 13992
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 41 33
Pozostate rezerwy diugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne diugoterminowe 131035 127 855
Pozostate zobowigzania finansowe diugoterminowe 0 0
Zobowiazania z tytutu leasingu diugoterminowe 846 1181
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugoterminowe 836 1186
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 836 1186
Zobowigzania krétkoterminowe 173767 105 637
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 1 1
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 1842 2389
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 55530 39702
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 0
Zobowiazania z tytutu leasingu krétkoterminowe 777 861
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 0 0
ig\t/)v%vviqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania krotkotermi- 115042 62 350
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 574 335
g(p):)zoev(;/;azzyania krotkoterminowe inne niz zwigzane z aktywami przeznaczonymi do 173767 105637
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0
Pasywa razem 610 494 537 244
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Wartos¢ aktywow Spotki na koniec 2022r. wyniosta 610,49 min zt i byta wyzsza niz na koniec 2021r. 0 73,25 min zt tj. 0
okoto 13,6%. Zwiekszenie wartosci aktywow ogotem jest pochodng przede wszystkim zwiekszonej wartosci aktywow
obrotowych w Spotce. Wartosc¢ aktywow trwatych Spotki na koniec 2022r. wyniosta 378,98 min zt i byta zblizona do war-
tosci sprzed roku. Udziat aktywow trwatych w sumie bilansowej wynidst 62 % wobec 71% na koniec 2021 r.

Aktywa obrotowe na koniec 2022r. wyniosty 231,5 min zt wobec 157,3 min zt na koniec 202 1r. Ten wzrost wynika zwiek-
szenia przede wszystkim pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug o okoto 63,6% oraz pozostatych krétkoterminowych
aktywow finansowych o okoto 43%, Najwiekszg czes¢ w strukturze aktywow obrotowych stanowig naleznosci krotkoter-
minowe , ktére na koniec roku 2022 wyniosty 120,8 miIn zt (52% aktywow obrotowych) oraz pozostate krotkoterminowe
aktywa finansowe, ktére na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniost 80,7 min zi( 35% aktywow obrotowych).

Kapitat witasny w spoétce na koniec rok 2022 wynosit 288,7 min zti byt zblizony do poziomu z roku ubiegtego, kiedy wynosit
287,3 min zi. Zobowigzania ogotem wzrosty w stosunku do roku poprzedniego 0 71,9 min zt, co stanowi wzrost o 28,8%.
Zobowigzania diugoterminowe wzrosty nieznacznie o 2,6% w stosunku do roku 2021, natomiast zobowigzania krotkoter-
minowe wzrosty o ponad 64%.

4.2.3 Analiza przeplywow pienieznych

METODA POSREDNIA

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1494 27114
Korekty: 53784 3588
Amortyzacja 2318 2123
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych -360 -1779
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -181 0
Koszty z tytutu odsetek 17312 9592
Przychody z odsetek -8 153 -748
Przychody z dywidend 0 -27 847
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 0 995
Zmiana stanu zapasow 2127 6985
Zmiana stanu naleznosci -7 551 -118 549
Zmiana stanu zobowigzan 48812 131378
Zmiana stanu rezerw -538 1437
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci (wykorzystane w dziatalno$ci) 55278 30702
Zaptacony podatek dochodowy -789 -8248
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 54 489 22454
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -1390 -899
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych -2214 -902
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 137 108
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -378 -416
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -16 205 -39514
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Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 15936 0
Wydatki na nabycie pozostatych aktywow finansowych -50 13
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 0 0
Pozyczki udzielone -66 633 -40 263
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 11478 5774
Otrzymane odsetki 3966 411
Otrzymane dywidendy 0 27 847
Przep%ywy pieniezne vx’/ynlill<ajace zeﬂzmniejszenia (zwiekszenia) wartosci krotko- 0 0
terminowych depozytow i inwestycji

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -55 354 -47 839
Wplywy netto z tytutu emisji akcji 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 29835 51 869
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej -1100 0
Wplywy z otrzymanych dotacji 0 0
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 -67 451
Wplywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 12 800 90
Sptaty kredytéw i pozyczek -20832 -43518
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -741 -1347
Odsetki zaptacone -14 151 -8483
Dywidendy wyptacone 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnoscifinansowej 5811 -68 841
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych iich ekwiwalentow 4946 -94 227
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 14602 108 828
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 19548 14602
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 0

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w 2022 r. wyniosty 54,5 min zt. Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty -
55,35 mIn zt,za$ przeptywy z dziatalnoscifinansowejw 2022r. wyniosty 5,81 min zt. W efekcie saldo srodkow pienieznych

ulegto zwiekszeniu z 14,6 min zt na koniec 2021r.do 19,55 min zt.
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4.2.4 Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskaznik Zalecane 2022 2021 zmiana

Rentownos¢ sprzedazy
Zysk ze sprzedazy*/przychody
ze sprzedazy Max 1,81% 3,44% -1,63 p.p.

Rentownosc¢ brutto sprzedazy
Zysk brutto/przychody ze sprze-
dazy max 0,54% 12,89% -12,35p.p.

Rentownos¢ netto sprzedazy
Zysk netto / przychody ze
sprzedazy max 0,44% 12,42% -11,98p.p

Rentownos¢ netto aktywow
Zysk netto/aktywa max 0,20% 4,86% -4,66p.p.

Rentownosc netto kapitatu wia-
snego
Zysk netto/kapitat wiasny max 0,42% 9,09% 8,67 p.p.

Plynnosc¢ biezaca
Aktywa obrotowe/zobowigzania
krotkoterminowe 1,4-2,0 1,33 1,49 -0,16

Plynnosc¢ szybka

Aktywa obrotowe - zapasy / zo-
bowigzania krotkoterminowe 0,8-1,0 1,27 1,37 -0,1

*zysk na sprzedazy = zysk brutto ze sprzedazy - koszty sprzedazy - koszty ogéinego zarzadu

W niniejszym punkcie sytuacja finansowa Spotka zostata zobrazowana przy zastosowaniu tzw. alternatywnych pomia-
row wynikow w rozumieniu Wytycznych ESMA (,Alternatywne pomiary wynikow (APM)" - 05/10/2015
ESMA/2015/1415pl). Wskazniki przedstawione w tabeli powyzej zostaty obliczone przez Spotke na podstawie danych
pochodzgcych ze sprawozdania finansowego. Alternatywne pomiary wynikow nie sg jednak danymi finansowymi spo-
rzadzanymizgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, nie podlegaja badaniu przez biegtego rewidenta
imoga nie by¢ porownywalne do wskaznikow prezentowanych przez inne spotki, w zwigzku z czym petnia jedynie funkcije
pogladowa i dostarczajg jedynie dodatkowych informacji na temat sytuacji finansowej Spotki. Spotka prezentuje mierniki
APM w zakresie zamieszczonym w tabeli powyzej, poniewaz sg to standardowe wskazniki stosowane w analizie finan-
sowej, przez co stanowig one uzyteczng informacje dla potencjalnych nabywcow papierow wartosciowych emitowa-
nych przez Spotke, ktora to informacja wraz z danymi ze sprawozdania finansowego pozwoli na kompleksowa ocenge sy-
tuacji finansowej Spotki. W roku 2022 Spotka nie zmieniata metodologii wyznaczania wskaznikow, w zwigzku z czym
wskazniki sg porownywalne do roku 2021.

Wskazniki finansowe ksztattujag sie na bezpiecznych poziomach, potwierdzajac, ze dziatalnos¢ Spotki prowadzona jest
przy zachowaniu dobrej rentownosci, ptynnosci i wyptacalnosci, jednakze w obliczu wystepujacych ryzyk gospodar-
czych i politycznych nalezy mie¢ na wzgledzie prawdopodobienstwo ich wahan w przysztych okresach. Zmiany we

wskaznikach to pochodna zmiany struktury Grupy - wydzielenia segmentow operacyjnych do spotek zaleznych oraz re-
alizacji przez spotke Dekpol S.A. funkcji holdingowych.

4.2.5 Prognozy wynikéw finansowych

Dekpol S.A. nie publikowata prognoz wynikow finansowych Spotki na 2022 rok.
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4.3 Polityka dywidendowa

Spotka nie ma przyjetej polityki dywidendy. Rekomendacja przez Zarzad ewentualnej wyptaty dywidendy za dany rok
uwzglednia zapisy kowenantow okreslonych w warunkach emisji obligacji i umowach kredytowych, zgodnie z ktérymi
wyptata dywidendy nie moze przekraczac¢ 30% skonsolidowanego zysku netto oraz oparta jest kazdorazowo o analize
mozliwosci finansowych uwzgledniajaca realizacje strategii rozwoju Emitenta, w tym przede wszystkim dgzenie do roz-
szerzenia mozliwosci operacyjnych.

W roku obrotowym 2022 Spotka Dekpol S.A. nie wyptacata dywidendy.

4.4 Emisje papierow wartosciowych

Emisja obligacji serii P2021B w ramach programu emisji obligaciji

W dniu 24 lutego 2022 roku Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate w sprawie emisji do 50.000 obligacji na okaziciela serii
P2021B o cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnejwynoszacej 1.000 zt kazda itgcznej wartosci nominalnej do 50 min
zt (,Obligacje”). Nastepnie w dniu 18 marca 2022 roku weszta w zycie uchwata Zarzadu Spotki w przedmiocie zmiany
uchwaty z dnia 24 lutego 2022 roku w sprawie emisji Obligacji. Zgodnie z dokonang zmiang wielko$¢ emisji obligacji serii
P2021B zostata obnizona do 15.000 szt. Obligacji 0 cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej wynoszacej 1.000 zt
kazda i o tacznej wartosci nominalnej do 15 min zt, a przeznaczenie srodkow z emisji Obligacji zostato okreslone na bie-
zacq dziatalnosc¢ Grupy Kapitatowej Emitenta.

Uchwata Zarzadu 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 gtownie trwajaca agresja Rosji na Ukraine. Pierwotnie prze-
znaczeniem srodkow z emisji Obligacji miat by¢ wczesniejszy wykup obligacji serii | na zadanie Emitenta w terminie do
dnia ptatnosci odsetek za lll okres odsetkowy zgodnie z warunkami emisji obligacji serii |, a ewentualna nadwyzka miata
zostac przeznaczona na biezaca dziatalnos¢ Grupy. Majac na uwadze ryzyko nieuzyskania petnych zaktadanych pier-
wothie wptywow z emisji, Emitent postanowit o odstapieniu od zamiaru wczesniejszego wykupu obligaciji serii | i przepro-
wadzeniu jedynie emisji Obligacji o nizszej wartosci zaspokajajacej z jednej strony popyt zgtaszany przez inwestorow, ale
nie generujgcejjednoczesnie znacznego zwiekszenia zadtuzenia Grupy.

Emisja Obligaciji zostata przeprowadzona na podstawie prospektu zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu 21 kwietnia 2021 roku w trybie oferty publicznejw rozumieniu przepiséw 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 Ob-
ligacji jestzmienne i wynosi marza + WIBOR 3M w ujeciu rocznym. Odsetki od Obligacji sg ptatne w okresach 3 miesiecz-
nych. Obligacje nie sa zabezpieczone. Wykup Obligacji nastapi w dniu 22 wrzesnia 2025 roku Obligatariuszowi przystu-
guje prawo do zadania wczesniejszego wykupu Obligacii w standardowych przypadkach okreslonych w warunkach emi-
sji obligacji, w tym m.in. w przypadku przekroczenia przez Grupe okreslonych wskaznikow zadtuzenia. Spotka moze zg-
dac wczesniejszego wykupu Obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek, wyptacajac premie w wysokosci 0-1,25% war-
tosci nominalnej Obligacji bedacych przedmiotem wykupu, w zaleznosci od daty ztozenia zadania.

W dniu 24 marca 2022 roku Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu wstepnej alokacji 12 102 obligacji na okazi-
ciela serii P2021B o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 12.102.000 zt. Obligacje serii
P2021B zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego rozrachunku transakcji nabycia
Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. W dniu 29 marca 2022 roku Spotka po-
wzieta informacje o dokonaniu przez KDPW ostatecznego rozrachunku Obligacji. Tym samym emisja obligacji serii
P2021B doszta do skutku.

W dniu 9 marca 2022 roku KDPW wydat oswiadczenie w przedmiocie rejestracji w depozycie papieréw wartosciowych
do 50.000 obligaciji serii P2021B Spotki. Rejestracja Obligacii miata nastgpic¢ na podstawie zlecen rozrachunku, sktada-

nych 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 uchwatg Zarzadu Emitenta w
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przedmiocie zmiany parametrow emisji, w dniu 25 marca 2022 roku KDPW wydat oswiadczenie o zmianie liczby obligaciji
podlegajacych rejestracji do 15.000 (poprzednio 50.000).

W dniu 25 marca 2022 roku Zarzad GPW podjat uchwate w sprawie dopuszczenia 12.102 obligacji serii P2021B Spotki
do obrotu gietdowego na rynku podstawowym Catalyst, z dniem rejestracji Obligacji przez KDPW. W dniu 30 marca 2022
roku Zarzad GPW podjat uchwate, w ktorej postanowit wprowadzi¢ 12.102 obligacji na okaziciela serii P2021B Spotki z
dniem 4 kwietnia 2022 roku do obrotu gietdowego na rynku podstawowym Catalyst. Ponadto Zarzad GPW wyznaczyt
date ostatniego notowania Obligacji na dzien 11 wrzesnia 2025 roku.

O powyzszych zdarzeniach Spotka informowata w raportach biezgcych nr9/2022 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.

Emisja obligacji serii 2022AC

W dniu 29 wrzesnia 2022 roku 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 beda podlegaty czesciowemu wykupowi w wy-
sokosci 360 tys. EUR w dniu 29 marca 2026 roku oraz w wysokosci 360 tys. EUR w dniu 29 wrzesnia 2026 roku. Obligacje
sg zabezpieczone i oprocentowane wediug stopy procentowej EURIBOR6M powigkszonej o marze. Srodki z emisji obli-
gacji zostaty przeznaczone na udzielenie pozyczki wewnatrzgrupowej spotce zaleznej Dekpol Deweloper Sp.z 0.0.w celu
dokonania czesciowego przedterminowego wykupu obligaciji serii C tej spotki. Obligacje serii 2022AC nie bedg przed-
miotem obrotu na rynku zorganizowanym.

Ponadto w dniu 30 wrzesnia 2022 roku Spotka zawarta z PKO BP S.A. transakcje typu SWAP procentowy (IRS), celem
ograniczenia niekorzystnego wptywu zmian rynkowych stop procentowych na przeptywy pieniezne oraz minimalizaciji
kosztow finansowych.

Emisja obligacji serii 2022 BC

W dniu 6 pazdziernika 2022 roku Dekpol S.A. wyemitowat obligacje serii 2022BC na kwote 3,8 min EUR z ostatecznym
terminem wykupu w dniu 29 marca 2027 roku. Wyemitowane obligacje beda podlegaty czesciowemu wykupowi w wy-
sokosci 570 tys. EUR w dniu 29 marca 2026 roku oraz w wysokosci 570 tys. EUR w dniu 29 wrzesnia 2026 roku. Obligacje
sg zabezpieczone i oprocentowane wediug stopy procentowej EURIBOR 6M powigkszonej o marze. Srodki z emisji obli-
gacji zostaty przeznaczone na udzielenie pozyczki wewnatrzgrupowej spotce zaleznej Dekpol Deweloper Sp.z 0.0.w celu
finansowania dziatalnosci operacyjnej spotki. Obligacje serii 2022BC nie bedg przedmiotem obrotu na rynku zorganizo-
wanym.

Il Program Emisji Obligacji

W dniu 7 grudnia 2022 roku Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate w sprawie Il Programu Emisji Obligaciji o tacznej wartosci
nominalnej nie wyzszej niz 150 min zt (PEO II). Ustanowiony uchwatg Zarzadu PEO Il wszedt w zycie wraz z zatwierdze-
niem w dniu 24 kwietnia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) przez Komisje Nadzoru Finansowego (KNF) prospektu
podstawowego Il Programu Emisji Obligacji Dekpol S.A. W ramach PEO Il Spétka moze emitowac obligacje w trybie okre-
Slonym w art. 33 pkt. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015r. 0 obligacjach. tgcznie moze zosta¢ wyemitowanych obligacji o
tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150 min zt. Jednoczesnie Spotka moze emitowac jedna lub wigcej serii obli-
gacji w terminie do 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia przez KNF prospektu. Obligacje moga by¢ emitowane zarowno
jako obligacje niezabezpieczone jak i zabezpieczone. Oprocentowanie obligaciji bedzie zmienne lub state. Swiadczenia z
obligacji beda miaty charakter wytacznie pieniezny. Emisje kolejnych serii obligacji beda dokonywane kazdorazowo na
mocy uchwaty Zarzadu Spofki, w ktorej okreslone zostang ostateczne warunki emisji danej serii, w tym w szczegolnosci
waluta obligacji danej serii, cena emisyjna, jednostkowa oraz taczna wartos¢ nominalna obligaciji danej serii, termin wy-
kupu, oprocentowanie, okresy odsetkowe oraz zasady ubiegania sie 0 wprowadzenie obligacji danej serii do obrotu na
wybranym dla tej serii rynku regulowanym lub alternatywnym systemie obrotu Catalyst. Do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania nie miaty miejsca emisje obligacji w ramach PEO Il. O zatwierdzeniu prospektu podstawowego PEO I
Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 13/2023 z 24 kwietnia 2023 roku.
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4.5 Ocena zarzadzania zasobamifinansowymi

Zarzadzanie zasobami finansowymi spotki Dekpol S.A. nalezy uznac za prawidiowe. Sytuacja finansowa jest stabilna, o
czym swiadczg wskazniki ptynnoscii rentownosci przedstawione w pkt 4.2.4 niniejszego sprawozdania.

Wolne srodki Spotki wykorzystywane sa na wspieranie biezgcej dziatalnosci spotek zaleznych, jak i na sptaty biezagcych
zobowigzan finansowych.

Spotka jest zdolna do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie
widzi co do tego zagrozen w przysztosci.

Sytuacja finansowa jest stabilna.
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5.1 Zasady sporzadzania skonsolidowanego sprawoz-
dania finansowego

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za 2022 rok zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF).

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w da-
jacej sie przewidzie¢ przysziosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia
2022 roku i 31 grudnia 2021 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy pieniezne za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol za 2022 rok zostato sporzadzone zgodnie z wy-
mogami Rozporzadzenia z dnia 29 marca 2018 roku Ministra Finansow w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za rownowazne informacji wy-
maganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U.z 2018 poz. 757).

Zalezy nam na zapewnieniu optymalnych warunkéw wzrostu naszych gtéwnych bizne-
sow tak, aby mozliwe byto jak najlepsze wykorzystanie szans rynkowych. Kluczowe dla
uzyskania nowego poziomu przychodow Grupy, ktore zblizyty sie juz do 1,4 mld PLN, oka-
zata sig istotna inwestycja w wyzszy poziom kapitatu obrotowego.

Katarzyna Szymczak-Dampc
Wiceprezes Zarzadu
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5.2 Aktualnaiprzewidywana sytuacja finansowa Grupy
Kapitalowej Dekpol

5.2.1 Analiza sytuaciji finansowej

WARIANT KALKULACYJNY

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Przychody ze sprzedazy 1386 848 1255783
Koszt wiasny sprzedazy 1182208 1090125
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 204 640 165 658
Koszty sprzedazy 45272 33913
Koszty ogdélnego zarzadu 38958 31308
Pozostate przychody operacyjne 19616 30305
Zysk z okazyjnego nabycia 7076 20229
Pozostate koszty operacyjne 19976 17754
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 120 050 112988
Przychody finansowe 13597 2532
Koszty finansowe 35760 25882
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 97 887 89638
Podatek dochodowy 18978 13912
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowane;j 78909 75726
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto 78909 75726
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom niekontrolujgcym 118 -72

Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominu-

S 78791 75798
Jjace)

Pomimo utrzymujgcejsie trudnej sytuacji rynkowej spowodowanej wojng w Ukrainie oraz utrzymujaca sie inflacjg, Grupa
Kapitatowa Dekpol w 2022r. osiggneta najwyzszy w swojej dotychczasowej historii poziom przychodoéw ze sprzedazy
oraz zysku, zarowno na poziomie zysku brutto ze sprzedazy, jak i na poziomie zysku z dziatalnosci operacyjnej oraz na
poziomie wyniku netto.

Przychody ze sprzedazy Grupy uksztattowaty sie na poziomie blisko 1 387 min zt, co oznacza wzrost o ponad 131 min zt,
co daje wzrost 0 10,44% w porownaniu z 2021r. Koszty ogolnego zarzadu i sprzedazy wyniosty 84,2, min zt wobec 65,2
min ztw 2021r. Na poziomie wyniku z dziatalnosci operacyjnej Grupa wygenerowata okoto 120 min zt zysku wobec nie-
catych 113 min zt w 2021r. Gtdwnym czynnikiem wzrostu przychodow Grupy byt wzrost sprzedazy w segmencie gene-
ralnego wykonawstwa, gdzie dzieki wyprawcowaniu wysokiego poziomu specjalizacji w segmencie projektow przemy-
stowych,utrzymywanej strategii pozyskiwania przede wszystkim zlecen o krotkoterminowym charakterze. Ponadto w
segmencie produkcji osprzetu do maszyn budowlanych uzyskano rekordowy przychdd ze sprzedazy, natomiast w seg-
mencie deweoperskim osiggniecto satysfakcjonujacy przychod ze sprzedazy, biorgc pod uwage niekorzystne czynniki
rynkowe. Rekordowy przychoéd ze sprzedazy Grupy Kapitatowe]j Dekpol przetozyt sie na wzrost zysku netto 0 3,18 min z,
co stanowi ponad4% wzrotu w stosunku do roku 2021.
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Przychody ze sprzedazy wzrosty o okoto 131 min zt w porow-
naniu z rokiem 2021.

5.2.2 Analiza sytuacji majatkowej

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Aktywa trwate 282 275 279 532
Rzeczowe aktywa trwate 148 754 122 387
Wartosci niematerialne 6745 5750
Wartos¢ firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 80817 98 022
Akcje i udziaty 40 40
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci dtugotermi- 17 583 13079
nowe

Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 4281 8497
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 24 055 31757
Aktywa obrotowe 1104 504 1077617
Zapasy 396 497 263187
Naleznosci z tytutu umow z klientami 0 110006
Nellleznosu z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci krotkoter- 459 990 513797
minowe

Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 409 0
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 18 150 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 229458 190627
w tym srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 12724 17 383
Aktywa obrotowe inne niz aktywa trwate lub grupy do zbycia zakla-

syfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 1 g 50 Lo77617
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 1386779 1357 149
Opis 31.12.2022 31.12.2021

Kapitat wiasny 476 961 387 268
Kapitat podstawowy 8363 8363
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzejich wartosci nominalnej 26309 26309
Akcje wiasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny 7572 -2308
Zyski zatrzymane: 415793 336225
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Inne udziatu kapitatowe 0 0
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 458 037 368 589
Udziaty niedajgce kontroli 18924 18679
Zobowigzania 909 818 969 881
Zobowigzania dtugoterminowe 269 261 282 261
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 28631 45975
Rezerwy z tytutu $wiadczer pracowniczych 334 337
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty diuzne dtugoterminowe 184922 200316
Pozostate zobowigzania finansowe diugoterminowe 0 0
Zobowiazania z tytutu leasingu diugoterminowe 11814 5824
Zm(?rk])g\\//vv(ieazania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania dtugoter- 43560 9809
Zobowigzania krétkoterminowe 640 557 687 620
Rezerwy z tytutu $wiadczer pracowniczych 368 100
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 51267 68377
Kredyty, pozyczkii instrumenty diuzne krétkoterminowe 123443 113786
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 0 7214
Zobowiazania z tytutu leasingu krétkoterminowe 6557 4537
Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 12795 0
E;)ét;(;g\t/?rzn?ir;igv\zlgytu+u dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 425 825 489 662
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 20302 3944
fr?:gxr?;;?Sok;gf’l;c;tg;;;nowe inne niz zwigzane z aktywami prze- 640 557 687 620
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0

1386779 1357 149

Pasywa razem

Wartos¢ aktywow Grupy na koniec 2022r. wyniosta ponad 1.386 min zti byta wyzsza w stosunku do 2021r. 0 ponad 29,6
min zt, gtdwnie w efekcie zwiekszenia aktywow obrotowych oblisko 26,8 min zt.

Struktura majatku w dalszym ciggu wskazuje na znaczg elastycznosc - aktywa trwate stanowig okoto 20% aktywow
ogotem Grupy. Wartosc¢ aktywow trwatych Grupy na koniec 2022r. wyniosta 282,2 min zti byta zblizona do wartosci akty-
wow trwatych z konca roku 2021. Ich udziat w sumie bilansowej wyniost 20% wobec 21% na koniec 2021r.

Aktywa obrotowe na koniec 2022r. wyniosty 1 104,54 min zt, co 0znacza, ze wzrosty o okoto 26,8 min zt w poréwnaniu do
konca 2021 r. Zapasy stanowig 36% aktywow obrotowych wobec 24% rok wczesniej, natomiast naleznosci 42% wobec
58% rok wczesniej, a srodki pieniezne 21% wobec 18%. Nominalnie wartos¢ zapasow wyniosta 396,5 minztna 31 grud-
nia 2022r., co oznacza wzrost o 133 min zt, tj. o blisko 51% w poréwnaniu z korncem 2021r.
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Naleznosci krotkoterminowe spadty w pordwnaniu do 2021r. 0 164 min zt. Spadek wynika ze zwiekszenia sie udziatu pro-
jektow, zaliczkowych, a takze dywersyfikacji portela klientow w Grupie.

Na koniec 2022r. Grupa zanotowata istotny wzrost srodkéw pienieznych, ich saldo na koniec 2022r. wzrosto o 38,8 min zt
w stosunku do stanu z 2021 roku osiggajac poziom 229,46 min zt. Wskaznik ptynnosci biezgcej (wyliczony wg wzoru
aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe) ulegt poprawie z 1,57 na koniec 2021r.do 1, 72 na koniec 2022r.

Wartos¢ kapitatu wtasnego na koniec 2022r. wyniosta 477 miIn zt, co oznacza wzrost w porownaniu do konca 2021r. o
blisko 90 mIn zt. Poprawie ulegta struktura czasowa zobowigzan w nastepstwie refinansowania zadtuzenia z tytutu obli-
gacji oraz roztozonej w czasie zapadalnosci nowych emisji. Poziom zobowigzan krétkoterminowych ulegt zmniejszeniu,
przede wszystkim w wyniku zmniejszenia sie zobowigzan handlowych krétkoterminowych

Wartos¢ kapitatu wiasnego na koniec 2022 r. wyniosta 477
min PLN, co oznacza wzrost w poréwnaniu do koinca 2021 r.
090 min PLN.

5.2.3 Analiza przeplywow pienieznych

METODA POSREDNIA

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 97 887 89638
Korekty: 20549 -26415
Amortyzacja 15519 11991
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -510 408
Zmiana wartos’(;i godziwej aktywow (zobowigzan) finans. wycenia- 0 0
nych przez wynik

Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow trwatych -419 -1862
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -5426 1667
Koszty z tytutu odsetek 32750 14701
Przychody z odsetek -358 -242
Przychody z dywidend 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem =747 13912
Inne korekty 593 0
Zmiana stanu zapasow -133 310 25968
Zmiana stanu naleznosci 167713 -317 385
Zmiana stanu zobowigzan -21 066 177951
Zmiana stanu rezerw -34 190 46 476
Przeptywy pienigzne z dziatalno$ci (wykorzystane w dziatalno$ci) 118436 63223
Zaptacony podatek dochodowy -15655 -7 404
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 102 781 55819
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Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -1468 -1168
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych -6 627 -2 969
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 2397 1081
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 507 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -16 206 -9712
Wplywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 0
Pozyczki udzielone 0 -4613
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 3150
Otrzymane odsetki 30 11
Wydatki na nabycie pozostatych aktywow finansowych 0 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 0 0
Inne wpltywy (wydatki) z dziatalnosci inwestycyjnej 0 -1498
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -34 381 -15718
Wplywy netto z tytutu emisji akcji 0 16 750
Nabycie akcji wiasnych 0 0
Wplywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 29835 91033
Wykup dtuznych papierow wartosciowych -25622 -67 451
Wplywy z tytutu zaciagniecia kredytow i pozyczek 51437 48015
Sptaty kredytéw i pozyczek -48 829 -75116
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -6 987 -5001
Odsetki zaptacone -27 332 -15197
Dywidendy wyptacone 0 0
Wplywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowe;j -1402 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnoscifinansowej -28 900 -6 967
iir?s;zg\(/avt;gﬁtanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow bez roz- 39500 33134
Zmiana stanu Srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow z tytutu réznic 669 0
kursowych

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 38831 33134
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 190 627 157 493
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 229 458 190 627
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 13625 17 383

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w 2022r. wyniosty 102,8 min zt, wobec 55,8 min zt w 2021 r.

Przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty w 2022r. - 34,4 min zt wobec -15,7 min ztw 2021r. i byly zwigzane
gtoéwnie z wydatkami na nabycie udziatow w Kombet Dziatdowo oraz nabycie srodkdw trwatych i dalszy rozwaj zintegro-
wanegosystemu (ERP - IFS).

Przeptywy netto z dziatalnosci finansowej wyniosty -28,9min ztw 2022 r.,, wobec - 6,97 min zt.

Wygenerowane przeptywy spowodowaty wzrost salda srodkow pienieznych na koniec 2022 r. w porownaniu z 2021 r. 0
38,8 min zt.
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Wygenerowane przepltywy spowodowaly wzrost salda Srod-
kow pienieznych na koniec 2022 r. w poréwnaniu z 2021 r.

5.2.4 Istotne pozycje pozabilansowe

Rodzaj gwarancji - Saldo na 31.12.2022r. Udzielone (w tys. zf) Otrzymane (w tys. zi)
Gwarancja kontraktowa - ubezpieczeniowa 157 848 56780
Gwarancja kontraktowa - bankowa 64471 6715
Gwarancja PLG-FGP BGK - 96 800
Razem: 222319 109 193
Pozostale Limit (w tys. zt) Saldo na 31.12.2022r. (tys. zt)
Faktoring petny

BFF Polska SA 14 000 0
Razem: 14000 0

5.2.5 Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskaznik Zalecane 2022 2021 zmiana

Rentownosc sprzedazy
Zysk ze sprzedazy*/przychody ze
sprzedazy max 8,68% 8,00% +0,68 p.p

Rentownosc¢ brutto sprzedazy

Zysk brutto/przychody ze sprzedazy max 7,06% 7,14% -0,08 p.p.
Rentownos¢ netto sprzedazy

Zysk netto / przychody ze sprzedazy max 5,69% 6,03% -0,34 p.p.

Rentownos¢ netto aktywow
Zysk netto/aktywa max 5,69% 5,58% +0,11 p.p.

Rentownos¢ netto kapitatu wtasnego
Zysk netto/kapitat wiasny max 16,54% 19,55% -3,01 p.p.

Plynnosc biezaca

Aktywa obrotowe/zobowigzania krot-

koterminowe 1,4-2,0 1,72 1,57 +0,16
Plynnosc¢ szybka

Aktywa obrotowe - zapasy / zobowig-

zania krétkoterminowe 0,8-1,0 1,11 1,18 -0,07
Zadtuzenie do EBITDA
Dtug netto**/Ebitda** Max 4,5 0,72 1,13 -0,41

Zadtuzenie do kapitatow wtasnych
Dtug netto**/ kapitat wtasny Max 1,1 0,2 0,36 -0,16

*zysk na sprzedazy = zysk brutto ze sprzedazy - koszty sprzedazy - koszty ogélnego zarzadu
** diug netto = zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe, leasing finansowy) - srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
**EBITDA = wynik operacyjny powiekszony o amortyzacje (w ostatnich dwunastu miesigcach)
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W niniejszym punkcie sytuacja finansowa Grupy zostata zobrazowana przy zastosowaniu tzw. alternatywnych pomiaréow
wynikéw w rozumieniu Wytycznych ESMA (,Alternatywne pomiary wynikow (APM)” - 05/10/2015 ESMA/2015/1415pl).
Wskazniki przedstawione w tabeli powyzej zostaty obliczone przez Spotke na podstawie danych pochodzgcych ze skon-
solidowanego sprawozdania finansowego. Alternatywne pomiary wynikow nie sg jednak danymi finansowymi sporzg-
dzanymi zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, nie podlegaja badaniu przez biegtego rewidenta i
moga nie by¢ poréwnywalne do wskaznikow prezentowanych przez inne spotki, w zwigzku z czym petnig jedynie funkcije
pogladowa i dostarczajg jedynie dodatkowych informacji na temat sytuacji finansowej Grupy. Grupa prezentuje mierniki
APM w zakresie zamieszczonym w tabeli powyzej, poniewaz sg to standardowe wskazniki stosowane w analizie finan-
sowej, przez co stanowig one uzyteczna informacje dla potencjalnych nabywcow papierow wartosciowych emitowa-
nych przez Spotke, ktora to informacja wraz z danymi ze sprawozdania finansowego pozwoli na kompleksowg ocene sy-
tuacji finansowej Grupy. W roku 2022 Spotka nie zmieniata metodologii wyznaczania wskaznikow, w zwigzku z czym
wskazniki sg porownywalne do roku 2021.

Wskazniki finansowe ksztattujg sie na bezpiecznych poziomach, potwierdzajac, ze dynamiczny rozwoj Grupy prowa-
dzony jest przy zachowaniu dobrej rentownosci, ptynnosci i wyptacalnosci, jednakze w obliczu wystepujacych ryzyk go-
spodarczych i politycznych nalezy mie¢ na wzgledzie prawdopodobienstwo ich wahan w przysztych okresach.

Historycznie Grupa Dekpol charakteryzowata sie podwyzszonym poziomem zadtuzenia, co zwigzane byto z szybkim roz-
wojem biznesu, realizowanym w zasadzie w kazdym segmencie dziatalnosci. Wigzato sie to z wysokimi naktadamiinwe-
stycyjnymii zwiekszonym zapotrzebowaniem na kapitat obrotowy. W ostatnich dwdch latach mozna zaobserwowac po-
zytywne efekty tych inwestycji widoczne w wysokich dodatnich przeptywach pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
(55,8 min ztw 2021 roku, 102,78 min zt w 2022 roku oraz spadajgcym zadtuzeniu).

W 2022 roku w zwigzku z poprawg zwigzana ze sptywem naleznosci, w Grupie mozna byto w bardziej efektywny sposob
zarzadzac kapitatem dtuznym, ktory na koniec okresu byt na niskim poziomie. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2022 roku
pozostaty w dalszym ciggu na bezpiecznych poziomach:

e Wskaznik Diug netto / Kapitat wiasny spadtz poziomu 1,17 na 31.12.2018 do 0,75 na 31.12.2019r. oraz do 0,36 na
31.12.2020r.ina31.12.2021r.do 0,2 na 31.12.2022r.

e Wskaznik Diug netto/ EBITDA LTM spadt z poziomu 3,73 na 31.12.2018 do 2,24 na 31.12.2019r. 1,15 na
31.12.2020rdo 1,13 na 31.12.2021r. (1,35 bez efektu zysku z okazyjnego nabycia Intek) oraz do 0,72 na 31.12.2022.
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W wyniku systematycznego rozwoju, Grupa osigga coraz lepsze wyniki operacyjne: w 2018 r. wynik EBITDA wynidst 60,2
min zt, w2019 . 81,2 min zt, w 2020 r. 92 min PLN, w 2021 r. 124,98 min zt (104,75 min zt bez efektu zysku z okazyjnego
nabycia Intek) a w 2022 r. 135,57 min zt. Powyzsze miato wptyw na spadek wartosci wskaznika dtug netto / EBITDA od
konca 2018r.

WYNIK EBIDTA W LATACH 2018-2022 (MLN Zt)

92
81,2
60,2

2018 m 2019 m 2020 w2021 w2022

5.2.6 Prognozy wynikow finansowych

Dekpol S.A. nie publikowata prognoz wynikdw finansowych Grupy Kapitatowej Dekpol na rok 2022.

5.3 Emisje papierow wartosciowych

Informacje dotyczace emisji papierow wartosciowych przeprowadzonych przez Dekpol S.A. znajduja sie w pkt 4.4 niniej-
szego sprawozdania. Pozostate spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol nie dokonywaty emisji papierow wartosciowych w
2022 roku.

Wczes$hniejszy dobrowolny wykup obligacji serii A Dekpol Deweloper Sp. z o0.0.

W dniu 1 sierpnia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonata wczesniejszego dobrowolnego wykupu 7.600 sztuk
obligacji serii A zatagczng kwote ok. 7,5 min zt. Nastepnie, w dniu 31 sierpnia 2022 roku nastapit wczesniejszy dobrowolny
wykup pozostatych 4.900 sztuk obligaciji serii A, za tagczna 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. Obligacje zostaty umorzone uchwata
zarzadu spofki.
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Wczesniejszy dobrowolny wykup obligaciji serii C Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 29 wrzesnia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonat czesciowego wczesniejszego dobrowolnego wykupu
obligacji serii C nataczng kwote ok. 11,45 min zt. Nastepnie w dniu 3 pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
dokonata wczesniejszego dobrowolnego wykupu pozostatej czesci obligacji serii C za tgczng kwote okoto 3,81 min zt.
Tym samym catos¢ obligacji serii C Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostata wykupiona przed terminem wykupu, a nastepnie
umorzona uchwatg zarzadu spoiki.

5.4 Ocena zarzadzania zasobamifinansowymi

Zarzadzanie zasobamifinansowymi Grupy Dekpol. zaktada oparcie struktury finasowania o dtugoterminowe zrodta finan-
sowania. Spotki z Grupy finansuja prowadzong dziatalno$¢ w oparciu o kapitat obcy poprzez: kredyty, pozyczki, zaliczki,
factoring, leasing. W Grupie przyktada sie wage do tego, aby finansowanie kapitatem obcym byto zdywersyfikowane, za-
réowno jezeli chodzi o wykorzystywane produkty finansowe, jak i instytucje finansujaca. Gtownymi celami zarzadzania za-
sobamifinansowymi i ptynnoscig w Grupie sa: ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy, zapewnienie stabilnego
i efektywnego finansowania dziatalnosci, efektywne zarzgdzanie kapitatem obrotowym. Jest to realizowane w reakcji na
zmieniajace sie uwarunkowania ekonomiczne i gospodarcze poprzez efektywne zarzadzanie ryzykiem kredytowym, wa-
lutowym, jak i stopy procentowej. Strategia przewiduje w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane diugu krotkotermi-
nowedo finansujacego pojedyncze kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe ze szczegolnym uwzglednie-
niem zaliczek od Inwestorow oraz w dtugoterminowej perspektywie kontynuacje stopniowej redukcji zadtuzenia.

Ponadto nalezy uznac zarzadzanie zasobami finansowymiza prawidtowe. Sytuacja finansowa jest stabilna, 0 czym
Swiadczg wskazniki ptynnosci i rentownosci przedstawione w pkt 4.2.5 niniejszego sprawozdania.

Wolne srodki w Grukie wykorzystywane sg na wspieranie biezacej dziatalnosci spotek zaleznych, jak i na sptaty bieza-
cych zobowigzan finansowych.

Grupa Dekpol jest zdolna do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i na dzien publikacji niniejszego sprawozda-
nia Zarzad Dekpol S.A. nie widzi co do tego zagrozen w przysztosci.
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6.1 Strategia i kierunkirozwoju

Kluczowe zatozenia strategii na poziomie Grupy oraz segmentéw.

Grupa Kapitatowa Dekpol

Jednym z priorytetow na rok 2022 zarowno dla Dekpol S.A., jak rowniez spotek nalezacych do Grupy Kapitatowej Dekpol,
jest podjecie praktycznych dziatan uwzgledniajgcych w szerszym stopniu niz dotychczas aspektu ESG (Environmental,
Social, Governance) w dziatalnosci Grupy.

Grupa upatruje w tym szanse na poprawe efektywnosci dziatania poszczegolnych jednostek, obnizenie zuzycia zasobow
naturalnych/wywierania negatywnego wptywu na otoczenie i zwigkszenie zaangazowania po stronie pracownikow.

Grupa Kapitatowa Dekpol podjeta decyzje o stworzeniu STRATEGII ESG do konca 2022 roku. Do tego celu zostat powotany
w | kwartale 2022 zespot projektowy i wybrany profesjonalny doradca zewnetrzny.

W kwietniu 2022 roku, do tego zespotu dotaczyli pracownicy z roznych obszarow funkcyjnych kazdej ze spotek kluczo-
wych w Grupie. Zadaniem zespotu roboczego jest to, aby wspodlnie wypracowac i zarekomendowac do wdrozenia spojne
z perspektywy Grupy i uwzgledniajace specyfike kazdego z zakresdw dziatalnosci, najbardziej racjonalne i dajace wy-
mierne efekty rozwigzania w obszarach ESG dla dziatalnosci prowadzonej przez Grupe Kapitatowa.

Dotychczas, podejmowane przez Grupe wysitki w tym obszarze byty widoczne w codziennym, biezacym dziataniu, w
szczegolnosci w zakresie monitorowania i ciggtej kontroli realizowanych proceséw pod wzgledem jakosci, srodowiska
oraz BHP w ramach Zintegrowanego Systemu Zarzadzania. Dodatkowo, wykazywano szczegodlng dbatosc o sprawy spo-
teczne i pracownicze, miedzy innymi poprzez przyjety Kodeks Postepowania Biznesowego, ktdry definiuje postepowanie
W szeregu sytuaciji, takich jak konflikt interesow, uczciwej konkurenciji czy braku dyskryminacii.

Stworzenie STRATEGII ESG ma na celu skodyfikowanie, ujednolicenie w obrebie Grupy oraz zaplanowanie dalszych dzia-
taniinicjatyw w tym, tak waznym, obszarze.

Stworzenie strategii ESG ma na celu skodyfikowanie, ujed-
nolicenie w obrebie Grupy oraz zaplanowanie dalszych
dziatan i inicjatyw w tym waznym obszarze.

Segment Generalnego Wykonawstwa

Krotkoterminowa strategia segmentu generalnego wykonawstwa zaktada organiczny rozwoj przedsiebiorstwa, z zato-
zeniemjego odzwierciedlenia rowniez we wzroscie wynikow finansowych. Priorytetem niezmiennie jest oparcie ww. roz-
woju podstawowej dziatalnosci o (1) pozyskiwanie nowych rynkow zbytu, (2) dobor odpowiedniego portfela zamowien i
(3) zachowanie wysokiego poziomu dyscypliny kosztowej i (4) biezgcej kontroli. W 2022 roku zakonczono reorganizacje
dziatalnosci Spotki w zakresie tworzenia lokalnych struktur handlowych i wykonawczych. Jest to gwarancja utrzymania

wysokiej dynamiki pozyskiwania zlecen od zdywersyfikowanego grona Klientow.

Spotka Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. w ramach krotko - i Srednioterminowe;j strategii handlowe;j - bedzie koncentrowata
swoje dziatania akwizycyjne wokot krotkoterminowych projektow dot. budownictwa przemystowo-logistycznego oraz
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kubaturowych obiektow uzytecznosci publicznej. W ocenie Zarzadu Spotki projekty te bedg stanowity okoto 70-80% spo-
dziewanego obrotu za rok 2023. Portfel zamowien Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0 pozyskanych na rok 2023 mimo obni-
zenia swojej wartosci na dzien bilansowy jest zapetniony na wysokim poziomie pozwalajacym optymistycznie kreslic
perspektywe wynikow do osiggniecia w obecnym okresie obrachunkowym. Planujgc rok 2023, spotka zatozyta duzg ak-
tywnos¢ w pozyskiwaniu nowych projektow do realizacji, chcac rozwing¢ nowe dla siebie obszary rynku - czy to w ujeciu
terytorialnym, czy pozyskujgc do realizacji projekty wychodzace swoja specyfika poza core-business. Koncentracja dzia-
tan bedzie nastepowac w zakresie realizacji obiektow bardziej zaawansowanych inzyniersko. Ponadto, spotka bedzie
wykonywac zlecenia od siostrzanej spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Mimo, ze nastepstwa epidemii COVID-19 oraz wojna rosyjsko-ukrainska wptynely negatywnie na wiele gatezi gospo-
darki, to w przypadku liczby wycenianych projektow, szczegdlnie dot. budownictwa obiektow przemystowo - logistycz-
nych, ten wptyw jest mocno ograniczony (na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania). Co wiecej daje sie obser-
wowac proces obudowy zerwanych w pandemii tancuchow dostaw w oparciu o inwestycje realizowane w Polsce, ktora
ponadto pozostaje krajem oferujgcym wzglednie wysoki poziom bezpieczenstwa wynikajgcy z zawartych uktadow geo-
politycznych (UE, NATO, etc.).

Podobnie jak w poprzednich latach, w roku 2023 wiele uwagi zarzadu spotki bedzie poswiecone procesom wewnetrznym
przedsiebiorstwa celem jak najblizszego dopasowania ich do otoczenia gospodarczego. Sprawna kontrola wiasnych
procesow, a takze dazenie do zapewnienia doskonatosci wewnatrzorganizacyjnej sg priorytetem spotki. Przyktadem jest
wdrazanie nowoczesnych rozwigzan IT. Rok 2021 byt okresem wprowadzania i testowania nowego systemu ERP, nato-
miast drugi rok adaptacji przedmiotowego systemu w spoétce bedzie poswiecony procesom continous improvement.

' Sprawna kontrola wiasnych procesow, a takze dazenie do za-
pewnienia doskonatosci wewnatrzorganizacyjnej sg prioryte-
tem Spoiki.

Segment deweloperski

Strategia segmentu deweloperskiego zaktada kontynuowanie dziatalnosci deweloperskiej zaréwno w segmencie bu-
downictwa popularnego, jak i w segmencie premium, oraz inwestycyjnym tj.: budowie apartamentéw na wynajem czy
hoteli. Spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0 zamierza skoncentrowac sie na realizacji wysokomarzowych projektow i sys-
tematycznej poprawie osigganych wynikow finansowych. Spoétka planuje pozyskiwanie atrakcyjnych gruntow pod bu-
dowe lokali mieszkalnych na terenie catego kraju. Zaistnienie na innych rynkach umozliwi spoétce dalszy, dynamiczny roz-
woj oraz zwiekszy jej rozpoznawalnosc. Zarowno dostosowanie oferty do mozliwosci finansowych i oczekiwan Klientow,
jak i zintensyfikowane dziatania marketingowe pozwolg na utrzymanie satysfakcjonujgcego poziomu sprzedazy. Bank
ziemi, ktory jestw posiadaniu spotki, umozliwia wprowadzanie do sprzedazy nowych inwestycji, az do 2027 roku. W 2023
roku zamiarem spofki jest rozpoczecie budowy 6 nowych projektow. Spotka planuje rowniez kontynuowac wspotprace z
instytucjami finansowymi na rynku PRS, zapewniajgc tym samym dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamie-
rzen deweloperskich w optymalny sposob. Wiekszos$¢ inwestycji realizowana bedzie na terenie wojewodztwa pomor-
skiego, gdzie Dekpol Deweloper Sp. z 0.0 utrzymuje wiodgca pozycje na rynku. Na posiadanym banku ziemi spotka moze
wprowadzi¢ do oferty okoto 5 tys. lokali liczacych okoto 263 tys. m2 PUM.

Zaistnienie na innych rynkach umozliwi Spoétce dalszy dyna-
... miczny rozwa@j oraz zwigkszy jej rozpoznawalnosc.
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Segment produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Budowanie marki Dekpol Steel Sp. z 0.0 jest nadrzednym celem zarzadu spotki. W wyniku dywersyfikacji dziatan Spotka
bedzie nadal umacniata swoja pozycje w obszarze produkcji osprzetdw do maszyn budowlanych, jak réwniez zdobywata
pozycje lidera jako producenta maszyn gorniczych i wydobywczych .

Gtownym obszarem dziatania jest produkcja tyzek i osprzetow do maszyn budowlanych, powiekszona o budowe kom-
pletnych ram tadowarek i innych maszyn gorniczych. Dzieki aktywnemu uczestnictwu spotki na najwazniejszych targach
maszyn budowlanych w Europie, a takze w krajach bliskiego wschodu powieksza ona obszar swojej obecnosci w pro-
dukcji osprzetu dla kopalni odkrywkowych jak rowniez w gornictwie podziemnym.

Celem spofki jest przejecie produkcji tyzek dla najwiekszych kopalni na Swiecie, gdzie dostawy tyzek z Rosji zostaty za-
trzymane. Oprocz krajow arabskich, Spotka ktadzie duzy nacisk na nawigzanie kontaktow handlowych w Ameryce Potu-
dniowej i Kanadzie.

Dzieki duzej rozpoznawalnosci marki Dekpol Steel Sp. z 0.0, spotka zostata wybrana jako druga na swiecie do produkcji
tyzek XMOR (sg to nowatorskie tyzki o zwiekszonej pojemnosci opatentowane przez SSAB). Spotka bedzie produkowata
te tyzkina rynek Europy i Afryki.

Nieustajgco Spotka dazy do ulepszania procesu produkciji jak rowniez zmniejszeniu wagi tyzek poprzez zastosowanie
materiatu HARDOX 500 TUF. Dzieki specjalnej stali zmniejsza sie wage osprzetu, co ma istotny wptyw na zmniejszenie
zuzycia paliwa oraz w istotny sposob zwiekszona jest odpornosc na zuzycie. Kolejng istotng zmiang jaka spotka chce
stopniowo wprowadzac na rynek jest ograniczenie malowania tyzek. Dzieki temu rozwigzaniu, ograniczona jest emisja
CO2 do srodowiska w procesie produkcji a tym samym ukazana jest wysoka jakos$¢ spoin jak rowniez rodzaje uzytej stali
do produkcji osprzetu.

Strategicznym celem Spoiki jest zwiekszona produkcja specjalistycznych tyzek dla przemystu gérniczego na Swiatowg
skale.

specjalistycznych lyzek dla przemysiu goérniczego na
Swiatowa skale.

()
e{ \ Strategicznym celem Spotki jest zwigkszona produkcja
&
| ——

Intek Sp. z 0.0, stajgc sie czescig Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. obiera rowniez jej realizowane strategie i kierunki roz-
WOoju.

Do gtownych zatozen strategiispotki na rok 2023 wpisuje sie w dalszym ciggu core business, tj. produkcja tyzek i osprzetu
do maszyn budowlanych, jednakze w wyniku dziatan poszerzajacych pole i kierunki przyjetych strategii, w roku 2023 pla-
nuje sie dywersyfikacje obszaru dziatalnosci o projekty z branzy offshore, produkcje ciezkich konstrukciji stalowych oraz
specjalistycznych osprzetow transportowych i dzwigowych.

Powyzsza dywersyfikacja produkcji ma na celu zapewnienie stabilnosci w Spotce jak réwniez mozliwosc¢ szybkiego rea-
gowania na trendy w Swiatowej gospodarce.
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6.2 Realizacja strategii Spotkii Grupy Kapitatowej
Dekpol w 2022 roku

W roku obrotowym 2022 w ramach realizacji przyjetej strategii rozwoju
podjeto nastepujace dziatania:

Segment Generalnego Wykonawstwa

KAPITAL LUDZKI

Spotka przyktada duzg wage do budowy oraz rozwoju Kapitatu Ludzkiego organizaciji, jako kluczowego aspektu ksztattu-
jacego osiagane wyniki finansowe oraz pozafinansowe. W roku 2022 kontynuowano dziatania rozwojowe w odniesieniu
do wszystkich cztonkdw zespotu, w tym na pierwszym miejscu nalezy postawic inicjatywe Akademii Dekpol Budownic-
two jako platformy wymiany wiedzy miedzy doswiadczonymi ekspertami, a osobami aspirujgcymi do tego miana oraz
program ,Od inzyniera do kierownika” okreslajgcy sciezki karier dla mtodych inzynieréw. Ponadto w kolejnym roku beda
realizowane programy ,DBamy o rozwoj”, ,DBamy o srodowisko”, ,DBamy o dzieci”, ,DBamy o zdrowie". W roku obroto-
wym Spotka Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. dynamicznie kontynuowata rozwoj dziatalnosc tzw. ,miekkiego” HR skutkiem
czego rozpoczety sie procesy ksztattujgce walory kompetencyjne, motywacje zespotow oraz ocene pracowniczg. Spotka
jako nadrzedny element spetnienia wizji organizacyjnej ,Generalny Wykonawca pierwszego wyboru” przyjmuje realiza-
cje strategii personalnej, ktorej celem jest utworzenie oraz retencja kompetentnego zespotu petnego réznorodnych do-
Swiadczen, zdolnego do proaktywnego i zaangazowanego dziatania (podejscie oparte na dobrych relacjach z interesa-
riuszamibiznesu, odpowiedzialnosci, profesjonalizmie, rzetelnosci oraz wzajemnym zaufaniu). Spotka Dekpol Budownic-
two sp. z 0.0. przyjeta na swoj poktad kilkudziesieciu doswiadczonych inzynieréw posiadajacych bogate doswiadczenia
zawodowe istotnie zwiekszajac potencjat techniczny i realizacyjny.

DOSTEPNA | ATRAKCYJNA OFERTA

W planie rozwojowymspotki Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. priorytetowe miejsce zajmuje zdolno$¢ do zaoferowania kaz-
dorazowo dostepnej oraz atrakcyjnej oferty dla swoich Klientéw. Przy osiggnietej skali przychodow, potencjale oraz roz-
poznawalnosci Zarzad spotki opiera strategie handlowa o:

e lokalng obecnosc¢ na rynkach, ktore stanowig przedmiot zaangazowania komercyjnego przedsiebiorstwa - polega-
jaca m.in. na budowie lokalnych zespotow zarzadczych, technicznych i handlowych (w tym biura lokalnych kalkula-
cji ofertisprzedazy ustug);

e rozszerzenie spektrum zainteresowania o nowe dla spotki rynki oraz segmenty budownictwa;
e kazdorazowo atrakcyjny poziom sktadanych ofert, stawiajgc na powtarzalnosc¢ relacji handlowych;

e podnoszenie catosciowej jakosci oferty Spotki, w tym w szczegolnosci projektow Zaprojektuj i Zbuduj.

EKSPERTYZA

Na przestrzeni ostatnich lat (uwzgledniajac okres sprzed wydzielenia ZCP ze struktur Dekpol S. A.) Grupa Dekpol osig-
gneta wiodgca pozycje wsrod generalnych wykonawcow realizujgcych projekty budownictwa kubaturowego, co zostato
potwierdzone notowaniem w rankingu PwC dotyczacym 15 najwiekszych spotek budowalnych. Dekpol Budownictwo
jest ekspertem w budownictwie obiektow kubaturowych od fabryk, centrow logistycznych, centréw handlowych i retail
parkow, salonow samochodowych, poprzez hotele i projekty rezydualne ekonomiczne i premium, do projektow niestan-
dardowych. Silng strong firmy pozostaje umiejetnos¢ dostosowania oferty do aktualnej sytuacji rynkowej. Spotka dazy w
procesie budowlanym do zatrzymania kompetenciji inzynierskich wewnatrz przedsiebiorstwa, nie rozpraszajgc ich na
innych uczestnikow procesu. Pozwala to na wyjscie do odbiorcow ustug z wykorzystaniem catego spektrum nabytych
przez blisko 30 lat dziatalnosci doswiadczen oraz kompleksowosci swoich ustug. Spotka wraz z siostrzana firma Betpref
sp. z 0.0. (producent prefabrykatow i konstrukcji stalowych) wdrozyta w 2022 roku wiele projektow wewnetrznych obli-
czonych na redukcje kosztow realizacji projektow przy zachowaniu jakosci ich wytworzenia. W tym celu w 2021 roku
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zostat powotany do zycia dziat B+R, ktory bedzie wdrazat nowe rozwigzania na budowy powierzone Grupie. W nowym
dziale znajdujag prace projektanci konstrukcyjni i branzowi.

Segment Deweloperski

Segment deweloperski Grupy Kapitatowej Dekpol funkcjonuje w ramach do tego powotanej Spotki Dekpol Deweloper Sp.
z 0.0. Dzieki temu dziatalnos¢ deweloperska jest wyodrebniona od pozostatych obszarow funkcjonowania Grupy, co w
konsekwencji ogranicza ryzyka biznesowe i prawne, przy jednoczesnym zwiekszeniu niezaleznosci organizacyjnej i fi-
nansowej Dekpol Deweloper sp. z 0.0. w ramach Grupy Kapitatowej Dekpol.

Posiadany i stale rozbudowywany bank ziemi obejmujgcy grunty m.in w wojewodztwie pomorskim oraz we Wroctawiu i
w Warszawie pozwala na zwiekszanie ilosci oferowanych przez Grupe inwestycji deweloperskich w kolejnych okresach.

Posiadany i stale rozbudowywany bank ziemi obejmu-
jacy grunty m.in w wojewodztwie pomorskim oraz we
Wroclawiu i w Warszawie pozwala na zwigkszanie iloSci
oferowanych przez Spoétke inwestycji deweloperskich w
... kolejnych okresach.

Biorac pod uwage harmonogram przekazan lokali w 2022 roku, posiadane pozwolenia na budowe kolejnych inwestyciji
oraz - w odniesieniu do sprzedazy lokali rozpoznawanej w wyniku finansowymi - podpisane juz umowy rezerwacyjne,
deweloperskie i przedwstepne, w lutym 2022 roku przyjeto cele sprzedazowe na 2022 rok (raport biezacy 7/2022 z 9
lutego 2022 roku publikowany przez Dekpol S.A.), zgodnie z ktérymi zamiarem Grupy w segmencie deweloperskim byto
osiggniecie sprzedazy na podstawie umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych na poziomie 460 lokali
oraz sprzedazy lokalirozpoznawanej w wyniku finansowym Grupy na poziomie 540 lokali. Wielko$¢ przychodu do rozpo-
znania w wyniku finansowym okreslono na poziomie 250 min zt, na co sktadac sie miata sprzedaz 540 lokali oraz przy-
chody z realizacji inwestycji we Wroctawiu.

W dniu 3 pazdziernika 2022 roku dokonano aktualizacji celow sprzedazowych na 2022 rok (raport biezacy 36/2022 z 3
pazdziernika 2022 rokuzmniejszajac cel w odniesieniu do sprzedazy lokali na podstawie umow rezerwacyjnych, dewe-
loperskich i przedwstepnych do 320 lokali, a poziom przychoddéw do 190 min zt, na ktére miata sktadac sie w szczegol-
nosci sprzedaz ok. 390 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji inwestycji we Wroctawiu.
Wszystkie zaktadane przez Grupe w pazdzierniku 2022 roku cele zostaty osiggniete Udziat w sprzedazy lokali o wyzszym
standardzie i lokali premium wynidst 51,8% (w stosunku do ilosci sprzedanych lokali udziat ten wynosi 33%). Srednia war-
tos¢ lokalu wzrosta w ujeciu roku/roku o ponad 10%. Ostatecznie Grupa w segmencie deweloperskim w 2022 roku sprze-
dafa 341 lokali wobec 490 lokali sprzedanych w 2021 roku (na podstawie zawartych umow rezerwacyjnych, deweloper-
skich i przedwstepnych). Liczba lokali rozpoznanych w wyniku finansowym Grupy wyniosta 380 lokali wobec 406 lokali
rozpoznanych w 2021 roku. Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa oferowata do sprzedazy tacznie 667 lokali. Wartosc
lokali sprzedanych w 2022 roku na podstawie zawartych umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych wy-
niosta 148 min zt, natomiast wartos¢ sprzedazy, ktdra zostata rozpoznana w wyniku finansowym Grupy w 2022 roku to
188 min zt.

Segment Produkcji osprzetu do maszyn budowlanych

Dekpol Steel sp.z 0.0.w roku 2022 zrealizowat wiekszosc¢ plandw opartych na realizacji zatozen budzetowych oraz statym
rozwoju. Rok ten byt rekordowy pod wzgledem przychodow.

Pierwsze potrocze roku 2022 pokazato, ze proces ofertowania i realizacji produkcji w otoczeniu relatywnie stabilnej go-

spodarki Swiatowej byt prowadzony w efektywny i nalezyty sposob. Nastepnie doszto do sytuaciji, w ktérej zawirowania
na rynku stali jak rowniez duza zmiennos¢ w obszarze kosztow posrednich, takich jak: cena energii elektrycznej, gazow
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technicznych, drutu spawalniczego i farb, spowodowaty zatrzymanie zamowien na osprzety do maszyn budowlanych.
Klienci przeszli do defensywy w oczekiwaniu na stabilizacje cen wyrobu koncowego. Zarzad Spotki Dekpol Steel sp.z 0.0.
podjat wowczas decyzje o dywersyfikacji produkcji. Ponadto, przetomowe spotkanie na Targach BAUMA w Monachium,
doprowadzito do wznowienia, jak rowniez realizacji nowych projektow dla najwiekszego na $wiecie producenta naczep
ponadgabarytowych. Zostata rowniez uruchomiona produkcja dla przemystu transportu pionowego. Nowe projekty po-
mogty zrealizowac planowany przychod jednak marza zostata zmniejszona przez koniecznosc przebudowania flow pro-
dukcji pod katem nowych oczekiwan klientow.

Wysoka inflacja oraz wojna w Ukrainie wymusity opracowanie i wdrozenie procedur utatwiajgcych dziatanie w takich
sytuacjach w przysziosci.

Dziatania Spotki pozwolity umocnic pozycije na rynku polskim jak i europejskim. Zwiekszone moce produkcyjne umozliwity
skrocenie termindw realizacji, co jest kluczowe dla wszystkich Klientow. Optymalizacja produkcji oraz rozwoj robotyzaciji
i automatyzacji bedzie kolejnym krokiem na zwiekszenie mozliwosci produkcyjnych Spotki.

g
b

Z\ Dekpol obszar o duzym potencjale rozwoju na perspekty-
I wistycznym rynku prefabrykaciji.

W Grupie Kapitatowej Dekpol na znaczeniu przybiera dziatalnos¢ obszaru prefabrykaciji. Gtownie dzieki pomysinej reali-
zacji kontraktow w 2022 roku udziat tej dziatalnosSci w postaci wiasnej produkcji prefabrykatow betonowych i stalowych
dawata wymierne efekty. Spotka Betpref od momentu przejecia w 2018 roku jest stale rozwijana i wyposazana w nowe
linie technologiczne. W 2022 roku spotka skupiata sie na realizacji zlecen dla zewnetrznych firm budowlanych. Dodat-
kowo, widzac perpektywy i rozwaj rynku prefabrykacii w lll kwartale 2022 roku dokonaliSmy przejecia Zaktadu Kombet w
miejscowosci Dziatdowo. Naszym zamiarem jest dalszy rozwoj w obszarze prefabrykaciji, poniewaz widzimy w nim duzy
potencijat.

Zaklady Betpref i Kombet Dzialdowo stanowia w Grupie

6.3 Perspektywy rozwoju dziatalnosci w najblizszym
roku obrotowym

Strategia Grupy Kapitatowej Dekpol zaktada ustabilizowany rozwoéj wszystkich trzech segmentdw dziatalnosci oraz kon-
centracje na realizacji wysokomarzowych projektow. Prowadzic to bedzie do systematycznej poprawy osigganych wy-
nikow finansowych. Szersza informacja o strategii rozwoju Spotki i Grupy Kapitatowej opisana jest w punkcie 6.1 niniej-
szego sprawozdania.

Segment Generalnego Wykonawstwa

W segmencie generalnego wykonawstwa Grupa stawia na wielokierunkowa strategie rozwoju. W najblizszym przewi-
dywalnym okresie core business’em pozostanie budownictwo przemystowo-logistyczne i mieszkaniowe, jak i kontynua-
cja polityki dywersyfikacji zlecen. Spotka Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. buduje przede wszystkim dla branzy logistyczno-
magazynowej, przemystu oraz Dekpol Deweloper, niemniej jednak okoto 20% przychoddw najblizszym roku ma pocho-
dzi¢ zrealizacjiinnych obiektow kubaturowych. Grupa jestzdania, ze w dzisiejszych realiach rynkowych podejscie ,egile”
ma przewage nad specjalizacjg w wybranym, waskim zakresie budownictwa. Takie rozwigzanie ma swoje atuty wynika-
jace z powtarzalnosci stosowanych procesow i rozwigzan, nie jest to jednak docelowa Sciezka rozwoju w tak zmiennym
otoczeniu biznesowym. W Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. celem jest zachowanie walordw firmy inzynieryjnej, budowla-
nejsensu stricto, z duzym spektrum mozliwosci technicznych oraz doswiadczeniamiw réznorodnych realizacjach. Firmy,
ktora nie rozprasza swoich kompetencji inzynierskich, oddajac je w rece innych uczestnikow procesu. W ocenie Grupy
réwniez gtebokie zaangazowanie w sprawy kompetencyjne zespotu pozwoli osiggnac kolejne etapy rozwoju. Realizujac
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cele ekonomiczne, w Grupie stawia sie na czele wartosci partnerstwa we wszelkich aspektach relacji z klientami. Dowo-
dem zaufania i docenienia oferowanego partnerstwa wspotpracy jest wysoki udziat klientow, ktorzy powracaja z realiza-
cjami, wynoszacy na przestrzeni ostatnich 4 lat ponad 75%.

Dowodem zaufania jest wysoki udziat powracajacych Klientow,
ktory na przestrzeni ostatnich 4 lat wynosi ponad 75%.

W 2023 roku Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. a chce wzmacniac przewage konkurencyjng w sferze kompetencji inzynier-
skich, technicznych oraz dziatan operacyjnych. Powotany jest do zycia zupetnie niezalezny od dziatan realizacyjnych,
dziat B+R, ktory bedzie odpowiadat za kreowanie nowych rozwigzan. W spotce skupienie bedzie skierowane na zamy-
kanie procesow, ktore wdrazane sg od blisko trzech lat, tj.: nowy system ERP.

Segment Deweloperski

Zgodnie z przyjetymi w styczniu 2023 roku celami sprzedazowymi na rok 2023, zamiarem Grupy w segmencie dewelo-
perskim jest osiggniecie w 2023 roku przychoddw na poziomie 308 min zt, na ktére bedzie sktadata sie w szczegolnosci
sprzedaz ok. 480 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji inwestycji z podmiotem instytu-
cjonalnym realizowanejwe Wroctawiu przy ul. Braniborskiej. Natomiast cel na rok 2023 w odniesieniu do sprzedazy lokali
na podstawie umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych to 430 lokali.

Cele sprzedazowe na rok 2023 zostaty przekazane przez Spotke w raporcie biezgcym nr 4/2023 z dnia 19 stycznia 2023
roku, z zastrzezeniem iz zadne z powyzszych twierdzen odnoszgcych sie do przysztosci nie moze by¢ rozumiane aniin-
terpretowane jako udzielenie jakiejkolwiek gwarancji lub zapewnienia przez Spotke lub podmioty nalezgce do Grupy Ka-
pitatowej, ze takie zdarzenia wystapia, i ze okreslone powyzej cele sprzedazowe zostang osiggniete.

Spotka Dekpol Deweloper sp. z 0.0. w roku 2023 bedzie chciata dalej zwiekszac udziat w ogdinej sprzedazy projektow o
podwyzszonym standardzie i projektow premium. Ponadto poprzez ciggte rozbudowywanie banku ziemi o kolejne grunty
w lokalizacjach takich jak Puck, Starogard Gdanski, Mierzeja Wislana, Warszawa i Wroctaw Spotka bedzie chciata pozy-
skac¢ nowe rynki i nowych klientow dla oferowanych przez Spotke produktow.

@ Dekpol Deweloper wcigz rozbudowuje bank ziemi.

Spodziewane w 2023 roku stabilizacja poziomu stop procentowych oraz planowane wprowadzenie nowego programu
rzadowego ,Bezpieczny kredyt 2%”", w ocenie Grupy moga mie¢ wptyw na zwiekszenie popytu na lokale mieszkalne. Jed-
noczesnie dzieki zdywersyfikowanej ofercie Grupy,, a przede wszystkim zwiekszaniu w ogolnej sprzedazy udziatu seg-
mentu o podwyzszonym standardzie i premium, Grupa zaktada, ze zamierza zrealizowac zaktadane cele.

Segment Produkcji osprzetu do maszyn budowlanych

W 2023 roku spotka Dekpol Steel Sp. z 0.0. planuje co najmniej utrzymanie poziomu przychoddw z 2022 roku. Prowadzone
beda ponadto dziatania majace na celu optymalizacje rozwigzan produkcyjnych oraz konstrukcyjnych w zakresie ich
czaso i kosztochtonnosci, co zaktada sie ze znajdzie odzwierciedlenie w poziomie wyniku finansowego. Wzmocnione
zostaty dziatania majace na celu weryfikacje nowych projektow pod kagtem zyskownoscijak rowniez oceny ryzyka przed-
siewziecia. Dzieki temu jest realizowana produkcja w oparciu o petng technologie i dbatosc o zrealizowanie planowanej
marzy.

W portfelu zamowien Dekpol Steel Sp. z 0.0. znalazly sie nowe wysokomarzowe produkty z branzy kolejowej jak rowniez
dla przemystu gorniczego, ktore pozwalaja patrze¢ z optymizmem na mozliwosc realizacji oczekiwanej marzy. Ponadto
spotka stara sie o uzyskanie koncesji wojskowej, ktora pozwoli realizowac kontrakty dla NATO, zaktadany termin zakon-
czenia procesu to poczatek drugiego potrocza 2023 roku. Rok 2023 bedzie rokiem ustabilizowania procesow produkcji i
powrotem na wtasciwy poziom produkcji jak i marz. Spotka zaktada, ze powyzsze projekty beda realizowane na marzach
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pozwalajgcych wroci¢ do poziomu rentownosci wykazywanej w poprzednich latach. Efekt i wyniki nowej wspotpracy
Spotka zaktada, ze zaczng by¢ widoczne od Il kwartatu 2023 roku.

Dekpol Steel stara sie o uzyskanie koncesji wojskowej,
@ ——@" ktorapozwolirealizowacC kontrakty dla NATO.

Spotka Dekpol Steel sp. z 0.0.niezmiennie dazy do zwiekszania wolumenu sprzedazy na rynkach zagranicznych, na ob-
szarze krajow arabskich, Ameryki Potudniowej oraz Kanady, jak rowniez utrzymanie statusu lidera na rynku krajowym.

Oprocz zwiekszenia produkceji rownolegle prowadzone sg dziatania majace na celu optymalizacje rozwigzan produkcyj-
nych oraz konstrukcyjnych, ktére w sposaob istotny wptyna na zmniejszenie zuzycia paliwa oraz zwiekszong odpornosc
osprzetu na zuzycie. Istotne jest takze ograniczenie emisji CO2 do srodowiska w procesie produkciji.

6.4 Czynniki zewnetrzne i wewnetrzne istotne dla roz-
woju Spotki i Grupy Kapitatowej

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

Czynnikami wewnetrznymi majgcymi wplyw na wyniki Spo6tki i Grupy w kolejnych okresach beda:

e pozyskiwanie nowych kontraktow budowlanych i terminowa ich realizacja,
e rozwijanie potencjatu nowo nabytych zaktaddw produkcyjnych,

e terminowe dostawy produktow i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestycji deweloperskich,

e terminowe realizowanie projektow deweloperskich,

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

e rozwijanie wspotpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewnic¢ Spotce dostep do kapitatu umozliwiajacego
realizacje zamierzen,

e realizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikow wewnetrznych, ktore pojawity sie w trakcie 2022 roku oraz po jego zakonczeniu majacych badz mogacych
mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ rowniez zdarzenia wymienione w pkt 3.4 ni-
niejszego sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki beda miaty ponadto czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne, takie jak ogélna kondycja pol-
skiej 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 rzadowe
wspierajgce rozwoj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatow i ustug budowlanych, do-
stepnosc wykwalifikowanych pracownikow, ksztattowanie sie poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa
oraz rozwoj przedsiebiorstw ma wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa miesz-
kaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Emitenta i jego Grupy Kapi-
tatowej.
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Konflikt zbrojny w Ukrainie i jego potencjalny wplyw na sytuacje polityczno-gospodarcza

Konflikt zbrojny miedzy Rosjg a Ukraing ma istotny wptyw na sytuacje na rynku budowlanym i produkcyjnym w Polsce.
Zdaniem wielu specjalistow trudnosci wydaja sie wieksze niz konsekwencje ekonomiczne spowodowane pandemig
COVID-19. Sytuacja na wschodzie jest bardzo dynamiczna, wiekszo$¢ przedsiebiorstw analizuje jaki bedzie wptyw na
ich dziatalnosc w blizszej i dalszej perspektywie.

W ocenie Spotki gtdwnymi obszarami, na ktore obecna sytuacja moze mie¢ posrednio wptyw, sg przede wszystkim ob-
szary: 1) dostepnosc sity roboczej, 2) surowcow, ich ceny i dostepnosci, 3) fluktuacii na rynku walutowym, 4) sytuacji na
rynku bankowym i finansowym.

W trakcie, jak i na koniec 2022 roku mozna byto zauwazy¢ symptomy wyhamowywania gospodarki. Niekorzystny wptyw
na Swiatowe gospodarki, w tym gospodarke polskg, miaty m.in. ograniczenie dostaw gazu do Europy przez Rosje, zabu-
rzenia w handlu z Ukraing, Rosja i Biatorusiag oraz wyrazny wzrost niepewnosci, uwidaczniajacy sie w decyzjach podmio-
tow gospodarczych. Sytuacja gospodarcza w nadchodzgcych miesigcach bedzie silnie skorelowana z dalszym przebie-
giem inwazji Rosji na Ukraine. W obszarze sity roboczej w dalszym ciggu identyfikowane sg konsekwencje zwigzane z
powrotem czesci pracownikow pochodzenia ukrainskiego do ojczystego kraju. W ramach Spotki poziom zatrudnienia
pracownikdw jest na stabilnym poziomie, natomiast w branzy budowlanej postepujacy odptyw tych pracownikow, moze
mie¢ wptyw na terminowosc¢ realizacji zlecen. Wyzwanie w zakresie kadry pracowniczej w dalszym ciggu w ocenie
Spoiki jest identyfikowane w wiekszosci firm budowlanych i produkcyjnych na rynku polskim.

Ponadto przyszta sytuacja ekonomiczna w kraju jest uzalezniona przede wszystkim od wspomnianej sytuacji zbrojnejijej
skutkow, poprzez miedzy innymi zerwane taricuchy logistyczne jak i zaburzenia w funkcjonowaniu S$wiatowej gospodarki.
Zgodnie z prognozami makroekonomicznymi opublikowanymiw lipcu 2022 roku przez NBP, ,koniunktura krajowa bedzie
wcigz pozostawata pod wptywem negatywnego szoku podazowego, w konsekwencji czego rozwoj polskiej gospodarki
ulegnie spowolnieniu. Po okresie widocznej odbudowy aktywnosci gospodarczejw 2021 roku, w nadchodzacych kwar-
tatach obnizy sie tempo wzrostu PKB. Wzrost PKB w Polsce w 2022 roku oraz w 2023 roku osiggnie wartos¢ odpowiednio
4,7% i 1,4% rok do roku. Zgodnie z projekcja NBP, Srednioroczna inflacja szacowana jest na poziomie 14,2% i 12,3% od-
powiednio w roku 2022 roku i 2023 roku. Srednia stopa bezrobocia oszacowana przez NBP ma osiagnac¢ poziom 3,1% w
2022 roku oraz 3,9% w 2023 roku. Projekcje wskazuja, ze w kolejnych kwartatach 2024 roku bezrobocie ma systematycz-
nie rosnac, osiagajac wartosc 4,7% w 4 kwartale”.

W wyniku trwajacego konfliktu w Ukrainie jak i dziatan podejmowanych przez agresora, opisane powyzej czynniki moga
mie¢ wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Grupy. W zwigzku z duzg zmiennoscig i nie-
pewnoscia sytuacji, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Zarzad nie jest w stanie oszacowac skali wptywu
wojny na dziatalnos¢ Grupy, zaleznej w duzej mierze od czasu trwania konfliktu i dalszego rozwoju sytuacji w Ukrainie
oraz w Europie Srodkowo-Wschodniej. Mimo to, Zarzad na biezaco monitoruje wptyw sytuaciji polityczno-gospodarczej
w Ukrainie i w Rosji na swojg dziatalnosc¢. Grupa na biezaco uwzglednia ryzyko wzrostu cen, w szczegolnosci cen mate-
riatow i robocizny w przygotowywanych kalkulacjach. Ponadto dywersyfikacja dziatalnosci Grupy pod katem segmento-
wym, dodatkowo sprzyja zmniejszaniu negatywnego wptywu w zmiennej sytuacji rynkowej i geopolityczne;.

Wplyw zwigzany ze wzrostem st6p procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej. Pozytywny dla rynku budowla-
nego niski koszt kapitatu (zwigzany z niskim poziomem stép procentowych) obserwowany w ostatnich latach ustagpit miej-
sca wyzszym stopom procentowym. Cykl podwyzek ogtoszonych przez RPP doprowadzit stope referencyjng do poziomu
6,75% na koniec 2022 roku. W konsekwencji ma to wptyw na znaczny spadek liczby udzielanych kredytow mieszkanio-
wych.

Stan polskiej gospodarki podobnie jak i Swiatowych rynkow uzalezniony jest w gtdwnej mierze od trzech wzajemnie wpty-
wajgcych na siebie elementow jakimi sa poziomy wzrostu gospodarczedo, stop procentowych oraz inflacji.

Dodatkowo, ograniczanie iloSci pienigdza na rynku przektada sie na warunki kredytow dla przedsiebiorstw, a co za tym
idzie koniecznosc¢ wnikliwego analizowania ptynnosci. Tym samym brak mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan
przyczynisie do ograniczenia aktywnosci inwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie sfinansowac z wta-
snych srodkow istotne inwestycje oraz naktady rozwojowe. Banki bardziej rygorystycznie podchodza do oceny wnioskow
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kredytowych, co powoduje ze tylko przedsiebiorstwa, ktére sg przygotowane na trudne czasy beda miaty szanse na re-
alizacje swoich inwestyciji.

Czynniki zwigzane z pandemig wirusa (COVID-19)

W dalszym ciggu czynnikiem w jakims stopniu majacym wptyw na globalng i polska gospodarke jest wirus COVID-19 i
jego kolejne odmiany, pomimo prowadzonych szczepien. Spotka identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie moga dotkngc po-
szczegolne obszary dziatalnosci wynikajgce bezposrednio lub posrednio z obecnej sytuacii.

Grupa zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i dynamike zdarzen, trudno jest przewi-
dzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac wptyw potencjalnych skutkow pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariu-
sze zachowania gtdwnych inwestorow, klientow, dostawcow i podwykonawcow. Prowadzone sg dziatania dostosowu-
jace funkcjonowanie spotek Grupy Dekpol do zmieniajgcych sie warunkow, tak aby w sposob bezpieczny zapewnic kon-
tynuacje ich dziatalnosci. Podejmowane sg réwniez dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez Grupe
projektow, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikow. Jednoczesnie zarzady spotek z Grupy, reaguja rowniez
na biezaco na zmieniajgce sie warunki zewnetrzne.

6.5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyj-
nych

Emitent oraz spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol planuja w roku 2022 zrealizowac inwestycje w oparciu o wtasne srodki
finansowe, srodki pochodzace z kredytow bankowych, obligacji lub leasingu. Emitent na dzien niniejszego sprawozdania
nie widzi istotnych zagrozen jesli chodzi o mozliwosci pozyskania finansowania na realizacje zamierzonych przez spotki
z Grupy Kapitatowej Dekpol inwestycji, a tym samym nie dostrzega istotnych problemow z realizacja przez Grupe poten-
cjalnych celow.
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Z punktu widzenia przysztosci dziatania Emitenta i Grupy Kapitatowej gtéwnymi czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego
funkcjonowaniem sg nastepujace ryzyka:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscia Grupy Kapitatowej Emi-
tenta

Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtownag cechg dziatalnosci budowlanej jest koniecznos¢ angazowania znacznych srodkow w catym okresie realizaciji
inwestycji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Grupe Kapitatowa Emitenta ustugi
maja charakter indywidualnych umow, opracowywanych w danych warunkach i przy wykorzystaniu dostepnych proce-
dur i technologii. Ze wzgledu na dtugosc¢ catego okresu realizacji procesu budowlanego mogg wystapi¢ réznorodne
zmiany ustalonych na jego poczatku warunkow. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg roznego rodzaju
ryzyka. W tym czasie moga wystgpi¢ nastepujgace zagrozenia:

e biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,
e niewtasciwe poczagtkowe oszacowanie kosztow realizacji projektu,

e istotna zmiana kosztow w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztow zakupu materiatow, wzrost kosztow zatrud-
nienia),

e btedy dokonane w zarzgadzaniu catym procesem budowlanym,

e btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi,

e rosnace w stosunku do zatozen ceny materiatow budowlanych, mediow oraz kosztow pracy,

e brakiw zakresie materiatow budowlanych i zespotow ludzkich niezbednych do realizacji pozyskanych projektow.

Powyzsze moze mie¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu, powodujgc wzrost kosztow oraz
przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwencji zwieksza prawdopodobienstwo obnizenia wyniku Grupy oraz zakito-
cenia rownowagi finansowej. Zmiany projektowe sg czestym zjawiskiem procesu budowlanego, niemniej jednak zmiany
te czesto podlegaja dodatkowym wycenom. Kadra przesuwa te ryzyka w strone inwestora (zleceniodawcy) informujac o
zagrozeniach terminowych jak i finansowych. Zmiany te inicjowane sa przede wszystkim przez strone inwestorska. Na-
tomiastzmiana kosztow w trakcie realizacji dotyczy gtownie inwestycji dtugoterminowych. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania gtowny udziat w portfelu zamowien zewnetrznych nadal stanowig inwestycje krotkoterminowe. W przy-
padku inwestycji diugoterminowych, ktore sa wykonywane przede wszystkim dla Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., wzrost
kosztow odbija sie tez we wzroscie sprzedazy za 1 m? powierzchni mieszkaniowej co daje droge do czesciowego odzy-
skania kosztow. Ponadto, oferty, ktore Grupa sporzadza sg aktualizowane gdy klient przedtuza czas decyzji co do wyboru
oferenta i rozpoczecia budowy. W przypadku drastycznych wzrostow w czasie trwania budowy, Grupa podejmuje roz-
mowy z wybranymi inwestorami w kwestii partycypowania we wzroscie kosztéw realizacji. Efekty rozmow powoduja
czesciowa partycypacje Zamawiajgcych w kosztach budowy.

Btedy dokonane w zarzadzaniu procesem budowlanym wigza sie gtownie z wejsciem w nowe segmenty rynku budow-
lanego, jak i z wejsciem w nowe lokalizacje. Ryzyko to jest minimalizowane wraz ze wzrostem doswiadczenia kadry, od-
powiedniego utozenia harmonogramu budowy jak i ujednolicenia procesow realizacji budow pod wzgledem zarzadzania
jak i pod wzgledem technicznym. Natomiast btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technolo-
gicznymi gtownie wynikaja z wadliwie zaprojektowanych i przyjetych rozwigzan przez projektantow. Aby rekompenso-
wac poniesione koszty Grupa uruchamia instrumenty zgodne z zapisami umownymi ukierunkowanymi do autorow pro-
jektu jak i dostawcow.
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Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzac dziatalno$¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa Dekpol jest szczegdlnie uzalezniona od czyn-
nikow atmosferycznych. Majg one wptyw nie tylko na realizacje projektow budowlanych, ale rowniez na sezonowosc¢
uzyskiwanych przychodow ze sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sg tradycyjnie najwieksze w okresach letnich, zas
Zwyczajowo zmniejszajg sie w okresach zimowych, w szczegolnosci w | kwartale danego roku. Anomalie pogodowe
moga miec niekorzystny wptyw na termin realizacji projektow, ktorych przediuzenie moze spowodowac wzrost kosztow
projektow i roszczenia klientow z tytutu niedotrzymania warunkow umownych. Grupa, tworzgc harmonogram realizacji
projektow, zaktada typowe warunki atmosferyczne dla danych por roku. Grupa stara sie planowac¢ harmonogramy reali-
zacjitak, aby w okresach zimowych zapewnic sobie prace wykonczeniowe wewnatrz budynkéw oraz wykonywac zada-
nia mozliwe do realizacji w ujemnych temperaturach. Pomimo podejmowania dziatan, majacych na celu sptaszczenie
struktury przychodow, nalezy mie¢ na wzgledzie zréznicowanie wynikow finansowych w poszczegodinych kwartatach
roku.

Ryzyko zmiany cen oraz dostgpnosci materiatéw, surowcéw i towaréw

W przypadku prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, ze wzgledu na dtugos¢ catego procesu produkcyjnego oraz
budowlanego, znaczenie ma ryzyko wzrostu cen materiatow, ktore przektada sie bezposrednio na zachwianie budzetu
inwestycji oraz jej rentownosc. To samo dotyczy dostepnosci niezbednych materiatow i surowcow. Zagrozenie to wzrosto
w zwigzku z konfliktem zbrojnym w Ukrainie. Ograniczenie dostepnosci materiatow i surowcow wigzatoby sie z zaburze-
niem catego procesu produkcyjnego oraz opoznieniami termindw zakonczenia realizowanych projektow. Ponadto trzeba
rowniez wzig€ pod uwage ryzyko wzrostu cen paliw, czy to energii elektrycznej, ktore stanowig wazny czynnik cenotwor-
czy. Natomiast w przypadku zwiekszenia sie ogoinego poziomu inwestycji istnieje ryzyko wydtuzenia czasu oczekiwania
na niezbedne materiaty. Wystapienie takiej sytuacji moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy oraz jej per-
spektywy rozwoju. Dlatego tez prowadzone sg dziatania majgce na celu minimalizacje tego typu ryzyka poprzez zawie-
ranie dtugoterminowych umow z kluczowymi dostawcami oraz dywersyfikacje dostaw, w tym réwniez z rynkow zagra-
nicznych. Dzigki temu mozliwe jest zrownowazenie niekorzystnych czynnikow i doktadniejsze planowanie kosztow, prze-
ktadajgcych sie w sposdb bezposredni na rentownosc Grupy.

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktéw

Realizacja umow Grupy opartajestna uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko pominiecia przy tych czynnosciach
niektorych robdtich niepetnego lub niewtasciwego rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru wynagrodzen za ro-
boty - koniecznosci poniesienia ich kosztow przez samag Grupe, zas w rezultacie - poniesienia straty na realizacji inwe-
stycji. Moze to negatywnie wptyngC na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Wyjasnic¢ nalezy, ze Grupa
Dekpol doktada nalezytej starannosci w przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i doswiadczonych
kosztorysantow, zas w trakcie realizacji 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 by¢ zrodtem ryzyka dla Grupy. Pomimo
wspotpracy z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami oraz dostawcami, a takze prowadzenia biezacego nadzoru
nad wykonywaniem robot, Grupa nie jest w stanie w petni zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad w zrealizo-
wanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na
jej wynik finansowy, w zwigzku z koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z usunieciem usterki lub
wady. Ponadto przeciggajgce sie w czasie usuwanie wad i usterek moze doprowadzi¢ do niedotrzymania terminow rea-
lizacji projektow, co rowniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowg Grupy, ze wzgledu na koniecznos¢ zapfaty
ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajacych z
roszczen odszkodowawczych. Nie mozna rowniez wykluczyc, ze materiaty uzyte do realizacji robot budowlanych beda
miaty ukryte wady, ktore moga wptynac na jakosc inwestycji. W zwigzku z powyzszym Grupa Dekpol stosuje rézne spo-
soby zabezpieczania sie przed tego typu ryzykiem. Przede wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sg wypraco-
wane procedury minimalizujgce opdznienia. Zawierane sg umowy ze statymi i sprawdzonymi dostawcami oraz podwy-
konawcami, ktorzy zapewniajg Grupie wysoka jakosc i terminowosc¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu row-
niez sprawne procedury biezacej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegolnych zlecen. Warty podkreslenia jest
fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Dekpol takie zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.
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Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalno$ci na rynku lokalnym

Wiekszosc¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze woje-
wodztwa pomorskiego. Taka koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w konsekwencji
czego Grupa Emitenta musi konkurowac z duzg liczbg podmiotoéw gospodarczych krajowych jak i zagranicznych obstu-
gujacych rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powodujg, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezg od
stopnia aktywnosci inwestorow na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielos¢ konkurencyjnych inwestycji mieszkanio-
wych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychodow Grupy Emitenta. Przetozyc¢ sie to moze w sposob bezposredni na wynik

finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta w przysztosci.

Dla zniwelowania tego ryzyka Grupa aktywnie poszukuje nowych inwestycji na obszarze catego kraju, co pozwoli na
zwiekszenie niezaleznosci od sytuacji na rynku lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Emitenta. Emitent ma w strukturze
Grupy spotke UAB DEK LT Statyba, ktdra historycznie zostata powotana do wsparcia dziatalnosci Grupy Emitenta na Litwie
w zakresie realizacji projektow generalnego wykonawstwa, a takze w celu zarzadzania przysztymi kontraktami na Litwie.
Obecnie Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. jest zaangazowana w proces uzyskiwania certyfikacji umozliwiajgcej samo-
dzielne realizowanie projektow budowlanych na terytorium Republiki Litewskiej. Ponadto, spotki z Grupy Emitenta posia-
daja grunty poza obszarem wojewodztwa pomorskiego (Warszawa, Wroctaw). 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 inwestorow reprezentujg-
cych miedzynarodowe koncerny rozwijajace swojg dziatalnosc¢ w Polsce.

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalno$ci generalnego wykonawstwa na projektach rynku ma-
gazynowego

Od kilku lat w portfelu zamowien segmentu generalnego wykownawstwa Grupy Dekpol istotnie wzrost udziat projektow
magazynowych (jako projekty magazynowe Grupa 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 wykonawca tego typu kontraktéw w Polsce,
ponadto obecnie mozna zaobserwowac dynamiczny rozwoj rynku magazynowego na terenie Polski oraz wpisuje sie do-
brze w realizowang strategie Grupy Emitenta w segmencie generalnego wykonawstwa (koncentracja na kontraktach
krotkoterminowych, ktorych termin realizacji miesci sie w przedziale 6-9 miesiecy).

Grupa Dekpol dostrzega istotng koncentracje na tego typu projektach w swoim portfelu zamowien. W przypadku zata-
mania/zmniejszenia sie tego segmentu rynku, Spotka moze odnotowac mniejsza liczbe kontraktéw, co potencjalnie mo-
gtoby miec istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychodow i zyskéw oraz dalszy rozwoj Grupy w seg-
mencie generalnego wykawstwa. Stad Grupa juz obecnie podejmuje dziatania majace na celu przeciwdziatanie tej ewen-
tualnosci dywersyfikujac zrodta pozyskiwania projektow budowlanych przede wszystkim poprzez rozbudowe struktury
sprzedazy i wycen ustug generalnego wykonawstwa, aby jeszcze szerzej odpowiadac na szanse biznesowe. Ponadto,
Spotka systematycznie siega po inne nize przemystowo - logistyczne projekty kubaturowe w rodzaju salonéw samocho-
dowych, miejsc obstugi pasazerow czy tez obiektow handlowych. W ten sposob podtrzymywane sg (a w niektorych wy-
padkach rozbudowywane) kompetencje inzynierskie zespotu generalnego wykonawstwa w wyzej wymienionym zakre-
sie, aby w sytuacji zmniejszonego popytu na hale przemystowo - logistyczne, dokonac zwrotu w kierunku innego rodzaju
kontraktow, niz te, ktore realizowane sa obecnie.

Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwosc zaistnienia zmian tendencji rynkowych. Na popyt na dobra inwestycyjne
wptywa wiele zmiennych niezaleznych od Grupy. Natomiast na przychody uzyskiwane z prowadzonej dziatalnosci bez-
posredni wptyw maja popyt i podaz na ustugi budowlane. Istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuacji na rynku budowlanym
poprzez ograniczenie ilosci inwestycji, co moze sie przetozy¢ na wysokos¢ marzy, a co za tym idzie - rentownosc¢ Grupy.
Ponadto przychody Grupy zaleza w duzej mierze od aktywnosciinwestorow w regionie. Zmniejszenie poziomu inwestycji
moze mie¢ niekorzystny wptyw na jego wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju. Aby zniwelowac to ryzyko, Grupa
Dekpol poszukuje nowych kontraktow na szerszym rynku. Stuzy to minimalizacji ryzyka koncentracji dziatalnosci tylko na
rynku lokalnym. Ponadto Zarzad spotki dominujacej w przypadku niekorzystnych zmian rynkowych bedzie wdrazat dzia-
tania majace na celu dostosowanie Grupy Dekpol do zmieniajacych sie realiow rynkowych np. poprzez dziatania majace
na celu ograniczanie kosztow.
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Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Emitenta muszg uwzgledniac¢ stosunkowo diugi horyzont czasowy dla kazdej inwe-
stycji, jak rowniez znaczace wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektow, na ktére Grupa Emitenta nie ma
wytgcznego wptywu. Czynniki te moga wywrze¢ znaczacy wptyw na rentownosc Grupy i jego potrzeby finansowe. Po-
ziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktory oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych
klientow oraz dostepna wysokos¢ kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze miec istotny nega-
tywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta. Rynek nieruchomo-
sci zwykle reaguje z opdznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywdw i ewentualne spadki cen mieszkan moga byc¢
widoczne dopiero w dtuzszej perspektywie. Grupa Emitenta obecnie nie przewiduje obnizania cen w prowadzonych
przez siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujacej sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszka-
niowym, bedzie zmuszony do korekty swoich cennikow, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcéw

Umowy dotyczace realizacji robot budowlanych zwykle zawierajg klauzule dotyczace ptatnosci za poszczegolne etapy
budowy oraz zapisy gwarantujgce czesciowe fakturowanie za wykonane roboty. Dzieki temu ryzyko zwigzane z nieregu-
lowaniem ptatnosciza 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 ptynnoscifinansowej Grupy, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia stratfinansowych. Grupa
Dekpol stara sie ograniczac¢ powyzsze ryzyko podpisujgc umowy z wiarygodnymi kontrahentami, jednakze nie moze za-
gwarantowac, ze w przysztosci nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktorzy sa zainteresowani korzy-
staniem z kredytu kupieckiego, poddawani sa procedurom weryfikacji, a Grupa na biezaco monitoruje stany naleznosci.
Istotne jest rowniez to, iz tego typu ryzyko ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy Kodeksu Cywilnego doty-
Cczgce gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujacym sie koniecznoscia
ponoszenia znacznych naktadow finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktaddw dopiero po uptywie mini-
mum 2 lat. Zgodnie z przyjeta strategia, 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 So-
bieszewie). Kolejne etapy projektow uruchamiane sg w momencie osiggniecia okreslonego procentu zaawansowania
sprzedazy aktualnie realizowanego etapu. Spotki z Grupy Emitenta muszg optacic dany gruntzazwyczaj w catosci, a cat-
kowite zabudowanie gruntu moze nastapi¢ nawetdo kilku lat po jego dacie nabycia. Diugotrwate opoznienie w sprzedazy
moze, w szczegolnosci przy niekorzystnej sytuaciji makroekonomicznej, skutkowac nieodzyskaniem czesci lub catosci
zainwestowanych srodkow. W zwigzku z tym moment uzyskania przychodow moze by¢ znacznie oddalony w stosunku
do poniesionych naktadow na realizacje danego projektu.

Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego oraz w konsekwencji na wyniki fi-
nansowe Grupy moga mie¢ w szczegolnosci takie czynniki jak:

e konieczno$c¢ poniesienia dodatkowych kosztow (réwniez w efekcie btednego ich oszacowania) lub wystapienie
okolicznosci powodujgcych istotng zmiane kosztow;

e zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

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

e 0opOznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e opoOznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych przenoszacych wta-
snos¢, wydawanej przez organy administracyjne.
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Ryzyko zwigzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w ramach
dziatalno$ci deweloperskiej

Grupa Dekpol dziata m.in. w branzy deweloperskiej, dokonujgc sprzedazy lokali w duzej czesci na rzecz konsumentow.
W relacjach z konsumentami Grupa postuguije 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, ktdre ksztattujg jego prawa i obo-
wigzkiw sposob sprzeczny z dobrymiobyczajami, razgco naruszajac jego interesy. Moze to negatywnie wptynac na dzia-
talnosc, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Wyjasnic nalezy, iz Grupa Dekpol prowadzi z klientami negocjacje umow i
zapewnia mozliwosc¢ indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie byty prowadzone w stosunku do spo-
tek z Grupy zadne postepowania 0 uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

Ryzyko wypadkéw nha terenie budowy

Grupa Dekpol, jako prowadzaca roboty budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa, w trakcie realizacji po-
szczegolnych przedsiewziec, jest odpowiedzialna za swoich pracownikdw. Wytaczeniu podlega odpowiedzialnos¢ za
pracownikéw podwykonawcow, poza przypadkami wynikajacymi z zawinionego dziatania, zaniechania ze strony Grupy.
Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastepuje poprzez odpowiednig organizacje pracy i ciste przestrzeganie przepi-
sOw bezpieczenstwa i higieny pracy. Jednakze nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z ewentualnymi roszczeniami
odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na terenie budowy, mogacymi jednoczesnie mie¢ wptyw na ter-
minowosc¢ realizowanych prac.

Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacji kontraktow jest wspotpraca z podwyko-
nawcami. Grupa Emitenta w procesie realizacji kontraktow oprocz wiasnych zasobdw kadrowych korzysta z ustug pod-
wykonawcow, przejmujgc jednoczesnie od zamawiajacych (inwestorow) ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem
warunkow umowy lub nieterminowym wykonaniem przedmiotu umowy przez podwykonawcow. Moze to skutkowac na-
ruszeniem przez Grupe umowy z zamawiajgcym i doprowadzi¢ do powstania roszczen w stosunku do Grupy oraz narazic
ja na utrate renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie wptynie na wynik finansowy Grupy. Grupa stara sie ograni-
czactoryzyko poprzez zwiekszanie zasobdw wykonawczych, odpowiedni dobdr podwykonawcow oraz podjecie dziatan
stuzgcych budowaniu bazy rzetelnych, sprawdzonych i regularnie wspotpracujacych podwykonawcow, posiadajgcych
odpowiednie certyfikaty i doswiadczenie. Dodatkowo, konstruujac umowy z podwykonawcami Grupa okresla warunki
starajgc sie zabezpieczy¢ ja przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy przez te podmioty,
przenoszac to ryzyko na podwykonawce czy dostawce.

Ograniczona dostepnosc¢ podwykonawcow zewnetrznych moze takze skutkowac¢ wzrostem kosztow ponoszonych na
rzecz podwykonawcow, a tym samym niekorzystnie wptyngc na wynikii sytuacje finansowa Grupy. Nalezy rowniez zwro-
ci¢ uwage, izw przypadku, gdy Grupa korzysta z ustug podwykonawcow bez uzyskania zgody inwestora lub wykonawcy,
naraza sie na ryzyko kontraktowe przewidziane w niektorych z umow. Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat
zastosowania przepis art. 647! Kodeksu Cywilnego przewidujacy odpowiedzialnosc solidarng podmiotu zawierajacego
umowe z podwykonawcg (wykonawcy) oraz inwestora za zaptate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwyko-
nawce. Grupa majac swiadomosc tego ryzyka kazdorazowo dazy do uzyskania stosownych zgdd od zamawiajgcych.

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontraktéw

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Grupe powoduje, ze znaczaca liczba kontraktow pozyskiwana
jest w drodze przetargu. Spotki z Grupy Dekpol sporzadzajg oferty, okreslajg i ewentualnie negocjuja warunki ofert, oraz
przygotowuja sie do realizacji tych kontraktow, nie majg jednak wptywu na kryteria oceny ofert, bedace podstawg ich
wyboru. Jednym z podstawowych czynnikow przyczyniajacych sie do sukcesu Grupy Dekpol jest konsekwentna realiza-
Ccja strategii rozwoju skoncentrowanej na pozyskiwaniu kontraktow o najwyzszej rentownosci. Grupa opracowata sku-
teczny system wyceny kontraktow, ktory w potgczeniu ze Scistg kontrolg kosztow powoduje, ze obecnie Grupa realizuje
kontrakty przy zaktadanejrentownoscii osigga dobre wynikifinansowe. Grupa Dekpol przyktada wage do restrukturyzacji
i minimalizacji wszystkich elementéw kosztowych, zaréwno na poszczegolnych etapach realizacji kontraktu, jak rowniez
kosztow ogdlnego zarzadu. Nie mozna wykluczyc¢, ze m.in. zmieniajace sie warunkirynkowe w negatywny sposob wptyng
na mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe nowych kontraktow oraz osiggania satysfakcjonujgcego poziomu marzy. W
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celu minimalizaciji tego ryzyka, Grupa Dekpol dazy do ciggtego udoskonalania systemu zarzadzania projektami obejmu-
jacego m.in. proces ofertowania oraz budzetowania kontraktow. Ponadto, wysoka aktywnos¢ w procedurach przetargo-
wych i konkursowych przyczynia sie do statego podnoszenia efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktow.

Ryzyko zwigzane z konkurencja

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg liczbe podmiotéw gospodarczych, zarowno krajowych jak i za-
granicznych, 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
wykonujacymi duze i skomplikowane przedsiewziecia budowlane. Grupa Dekpol realizuje obiekty budownictwa przemy-
stowego w systemie generalnego wykonawstwa. Grupa koncentruje sie na wzmacnianiu pozycji rynkoweji 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 rozwija-
jace swojg dziatalnos¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka zwigazanego z konkurencjg Grupa Dekpol realizuje swoje
prace zzachowaniem najwyzszej starannosci, budujac jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Grupa ogranicza przed-
miotowe ryzyko dywersyfikujac prowadzong dziatalnosc (realizacja inwestycji w ramach generalnego wykonawstwa,
dziatalnos¢ deweloperska, konstrukcje stalowe i elementy maszyn budowlanych).

Ryzyko zmniejszenia dostgepnos$ci kredytéw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze moga negatywnie wptywac na ptynnosc i sytuacje finansowa nabywcow
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 kredytow mieszkaniowych i zdolnosci do ich ob-
stugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemia jak i wzrostem stop procentowych, banki w sposob
znaczacy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytow hipotecznych przez zaostrzenie kryteriow oceny zdol-
nosci kredytowej. W szczegolnosci zauwazalng tendencija na rynku kredytow hipotecznych jest czasowe wykluczenie
przy ocenie zdolnosci kredytowej przychodow z niektdrych rodzajow dziatalnosci gospodarczej (branz), czy tez zna-
czgce ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do 0sdb zatrudnionych na podstawie umow
cywilnoprawnych. Wspomniec nalezy w tym zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankow wymogu wniesienia
wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu marz i prowizji.

Ewentualny spadek dostepnosci kredytow mieszkaniowych, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencijal-
nych nabywcdw lokali mieszkalnych moga negatywnie wptynac na wielkos¢ przychodow Grupy Emitenta. Zmiany w po-
lityce regulacyjnej wywotujacej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankow w tym zakresie
moga spowodowac spadek popytu ha nowe mieszkania, a tym samym moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Emitent i Grupa Kapita-
lowa

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie oraz aktualng sytuacja polityczno-gospodarcza

Z perspektywy Grupy opisane w punkcie 6.4., 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 pracownikow z Ukrainy, ktorzy wracajg walczy¢ w wojnie obronnej, oraz (2) wzrostem ceni (3) pogorsze-
niem dostepnosci materiatow na skutek wzrostu cen surowcow. Sytuacja blokady gospodarczej Rosji i samej wojny w
Ukrainie rowniez moze mie¢ wptyw na branze budowlang w Polsce, niemniej na dzien sporzadzenia sprawozdania nie
mozna oceni¢ ewentualnych skutkow np. embarga czy niepokojow na rynkach finansowych. Odptyw pracownikdw to
zjawisko wystepujgce w zréznicowanej skali u podwykonawcow Spotki. Dodatkowo, spodziewane zwyzki cen surowcow,
materiatow budowlanych, paliw oraz medidw powodujg koniecznos¢ zachowania duzej ostroznosci w sktadanych
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ofertach do klientdw - w dalszym ciggu utrzymywane sg krotkie terminy wigzgce Spotke ofertami do 7-14 dni, a czasami
nawet 2 dni, w ramach ofert sktadane sg rowniez oczekiwania dot. zaliczek, aby zabezpieczy¢ ceny materiatow na wcze-
snym etapie realizacji projektow, wprowadzane sg rowniez specjalne procedury dot. ofertowania, itp. Spotka bedzie row-
niez poszukiwac¢ nowych zrodet pozyskania materiatdw hutniczych i izolacyjnych: w Turcji, na Dalekim Wschodzie, w
krajach na potudniu Europy.

Segment Deweloperski

Cata branza deweloperska z uwaga Sledzi 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 spadajaca w szybkim tempie liczbe mieszkan na wy-
najem dostepnych na rynku, z drugiej zas nalezy liczy¢ sie mozliwymi opdznieniami w realizowaniu projektow, spowodo-
wanymi odptywem pracownikow z Ukrainy zatrudnianych w segmencie wykonawczym oraz zmniejszeniem podazy ma-
teriatdw budowlanych. Segment lokali inwestycyjnych nie powinien by¢ zagrozony, poniewaz sytuacja monetarna pol-
skiej gospodarki zacheca w dalszym ciggu do lokowania srodkéw w nieruchomosci w stopniu przewyzszajgcym poten-
cjalne spowolnienie spowodowane obawami inwestorow przed dalszg eskalacja konfliktu.

Segment Produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Bezposredni i posredni wptyw wojny toczacej sie w Ukrainie na dziatalnos¢ Dekpol Steel jest na obecnym etapie trudny
do precyzyjnego oszacowania i wymaga podejscia do analizy sytuacji z perspektywy popytowej i kosztowej w ujeciu
krotko- i srednioterminowym. Obserwowane turbulencje spowodowane zerwanymifaricuchami dostaw i wzrostem cen
surowcow, przede wszystkim stali, a takze komponentéw stosowanych w produkcji (sitowniki, systemy zebowe) oraz
wzrostem kosztow transportu dotykac bedg wszystkich podmiotow dziatajacych w branzy. Przy utrzymujacym sie popy-
cie na oferowane produkty kluczowym zadaniem bedzie odpowiednie dostosowywanie cen oferowanych produktéw do
rosngcego poziomu kosztow w celu ochrony realizowanej marzy. W dtuzszym terminie nie mozna wykluczyc¢ jednak, ze
powyzsze czynniki, a takze ograniczona dostepnosc kadry po stronie klientow, wptyna na ograniczenie lub wstrzymanie
diugoterminowych inwestycji, a tym samym poskutkuja ograniczeniem zakupow nowych maszyn i w konsekwencji -
osprzetow do nich. Dekpol Steel na biezgco analizuje wszystkie powyzsze aspekty w celu odpowiedniego dostosowania
prowadzonej dziatalnosci do czynnikdw rynkowych.

Ryzyko zwigzane z pandemig koronawirusa (COVID-19)

Ryzykiem wywierajagcym wptyw na globalng i polska gospodarke jest panujaca w dalszym ciggu pandemia wirusa
COVID-19ijego kolejne odmiany. Dekpol identyfikuje w dalszym ciagu potencjalne ryzyka, jakie moga dotkna¢ poszcze-
golne obszary dziatalnosci Grupy wynikajace bezposrednio lub posrednio z tej sytuacji.

W odniesieniu do branzy produkcji osprzetow do maszyn budowlanych sg to przede wszystkim: ograniczona dostepnosc
pracownikéw administracyjnych i produkcyjnych oraz ograniczenie lub wstrzymanie produkcji w zaktadach dostarczaja-
cych materiaty lub elementy do realizacji produkcji. Nie mozna tez wykluczyc¢, ze w zaistniatej sytuacji moze dojsc¢ do
opoznien w realizacji projektow przez wystagpienie okolicznosci o znamionach sity wyzszej. Skutkiem ewentualnych opoz-
nien moga byc spory o zaptate wynagrodzenia tytutem wykonanych prac przez podmioty z Grupy Emitenta, zwigzane w
szczegolnosciz naliczaniem kar umownych lub odszkodowan przez kontrahentow tytutem niewykonania umow w termi-
nie. Z drugiej strony kryzys gospodarczy wywotany pandemig Covid-19 moze mie¢ wptyw na sytuacje finansowa kontra-
hentow Emitenta lub podmiotdw z Grupy Emitenta, ktorej skutkiem moga by¢ opdznienia w ptatnosci naleznosci przystu-
gujacych Emitentowi lub podmiotom z Grupy Emitenta, a nawet catkowita niewyptacalnosc tych kontrahentow.

Spotka zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykana dotychczas skale zjawiska i dynamike zdarzen, trudno jest przewi-
dzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac wptyw potencjalnych skutkow pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariu-
sze zachowania gtownych inwestorow, klientéw, dostawcow i podwykonawcow. Zarzad prowadzi dziatania dostosowu-
jace funkcjonowanie Grupy do zmieniajacych sie warunkow, tak aby w sposob bezpieczny zapewni¢ kontynuacje dzia-
talnosci. Zarzad podejmuje rowniez niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez niego projek-
tow, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikow. Jednoczesnie Grupa reaguje na biezaco na zmieniajace sie
warunki rynkowe.
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Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Wyniki uzyskiwane przez Grupe Dekpol uzaleznione sg od sytuacji makroekonomicznejitempa wzrostu gospodarczego
narynkach, naktorych prowadzona jestjejdziatalnosc. Ze wzgledu na to, ze Grupa prowadzi dziatalno$¢ gtownie na rynku
polskim, ksztattowanie sie sytuacji gospodarczeji politycznej w Polsce ma istotny wptyw na osiggane wyniki finansowe i
realizacje strategii. Niekorzystne zmiany, w tym w szczegolnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego mogg negatyw-
nie wptynac na poziom naktadow inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do pogorszenia koniunktury na rynku bu-
dowlanym, w tym poprzez mniejszg podaz projektow dla generalnego wykonawstwa, i spowodowac spowolnienie roz-
Woju i pogorszenie rentownosci Grupy.

Na koniec 2022 rou, zgodnie z wstepnymi szacunkami GUS, produkt krajowy brutto (PKB) ) w IV kwartale 2022 r. wzrdst
realnie 0 2,0% rok do roku wobec wzrostu o0 8,5% w analogicznym kwartale 202 1. Dane wskazujg na zwalnianie polskiej
gospodarki, przez ogélnoswiatowy trend ostabienia wzrostu gospodarczego, rowniez w Polsce nastepuje spowolnie-
nie aktywnosci. Dla poréwnania dynamika realna PKB w pierwszych Ill kw. 2022 wynosita odpowiednio 8,6%, 5,8%
i 3,6%. W kierunku obnizenia wzrostu gospodarczego oddziatuje ograniczenie popytu konsumpcyjnego (spadek o
1,5% wzgledem IV kw. poprzedniego roku). Jednoczesnie nadal rosng inwestycje (0 4,9% r/r). Wyniki gospodarcze
poprzez akumulowanie zapasow przez przedsiebiorstwa ulegaty podwyzszaniu. Ekonomisci wskazujg, ze stosunkowo
dobrze radzi sobie sektor przemystu. Z drugiej strony ogolne budownictwo spowalnia, a handel czeka stagnacja. Opu-
blikowane przez GUS wstepne dane wskazuja na hamowanie gospodarki po okresie ,popandemicznego” wzrostu.
Mimo spowolnienia aktywnosci gospodarczej utrzymuje sie dobra sytuacja na rynku pracy, w tym niskie bezrobocie.
Liczba pracujgcych pozostaje przy tym wysoka, cho¢ widoczny jest jej spadek w sektorze prywatnym.

Narodowy Bank Polskiw komunikacie z dnia 8 marca 2023 podat pierwsze szczegoty marcowej projekcji PKB i inflacji w
Polsce. Zgodnie z centralng Sciezkg prognozy PKB wzrosnie w ujeciu realnym o 0,9% w 2023 ., 2,1% w 2024 r. oraz
3,2% w 2025 r. Obecna estymacja co do tempa wzrostu cen w roku 2023 wskazuje, ze beda sie one ksztaftowata na
poziomie okoto 11,9%, a w kolejnych dwaodch latach srodroczna inflacja CPI spodziewana jest na poziomie odpo-
wiednio 5,7% i 3,5%. Prognoza NBP przygotowywana jest przy zatozeniu niezmienionych stop procentowych w
okresie projekcji, zatem zgodnie z szacunkami Banku Centralnego powrot inflacji w okolice celu inflacyjnego NBP (1,5%-
3,5%) nastapi dopiero za okoto 2 lata.

Ponadto, wedtug danych Urzedu Statystycznego wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w ujeciu Sred-
niorocznym w roku 2022, w stosunku do 2021 r. wyniost 114,4 (wzrost cen o 14,4 %, podczas gdy srednioroczna inflacja
w2021 r. wyniosta 5,1%). Najwieksze wzrosty oscylujgce w granicach 20% odnotowano w koszykach uzytkowanie
mieszkania/ domu i nosniki energii oraz transport, co jest zwigzane ze wzrostem cen paliwNa poczatku lutego Komisja
Europejska zmienita swojg prognoze PKB dla Polski, obnizajac prognozowany wzrost polskiego PKB w 2023 1.z 0,7% do
0,4% wzgledem jesiennej projekcji. W raporcie KE wskazano, ze wzrost PKB powrdci do poziomu 2,5 proc. w 2024 1., wraz
z ostabieniem inflacji i przyspieszeniem globalnego wzrostu gospodarczego. W odniesieniu do inflacji szacunki moéwig o
11,7% w 20231 4,4% w 2024.

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepuja czeste nowelizacje, niespojnosc oraz brak jednolite] interpretaciji
przepisow prawa podatkowego. Te niescistosci pociagaja za sobg istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w
jakim Grupa prowadzi dziatalno$¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe dokonywanych przez Grupe rozliczen podat-
kowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretaciji badz niejednolitym stosowaniem przepisow prawa po-
datkowego przez rézne organy administracji podatkowej, moze skutkowac natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich
karlub innych sankcji. Biorgc pod uwage stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobowigzan podatkowych oszacowanie
ryzyka podatkowego jest szczegolnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyzej moze mie¢
istotny negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére maja ogromny wptyw na dziatalnos¢ Grupy Dekpol. Naj-
wazniejsze sa dla niego zmiany dokonywane w nastepujacych przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo han-
dlowe, - prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez jednostki samorzadu
terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne moga potencjalnie rodzic¢ ryzyko zwigzane z problemami interpretacyj-
nymi, brakiem praktyki orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sady lub organy administracji
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publicznej. Nalezy rowniez pamietac, ze obecnie interpretacja przepisow dokonywana jest nie tylko przez polskie sady
oraz organy administracji publicznej, ale rowniez przez sady Wspolnoty Europejskiej. Zmiany te moga byc¢ przyczyna pro-
blemdéw wynikajacych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomos¢ orzecznictwa wspolnoto-
wego nie jest w Polsce powszechna, a sady polskie nie zawsze je stosujg, moze dojs¢ do sytuacji kiedy wyrok wydany w
Polsce zostanie uchylony, jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie moga stanowi¢ zmiany przepisow
prawa lub rozne jego interpretacje. Niespojnosc, brak jednolitej interpretacji przepisow prawa, czeste nowelizacje oraz
wystepujace sprzecznosci pomiedzy przepisami ustaw i aktow wykonawczych pociggajg za sobg powazne ryzyko w
prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdw moga zmierzac¢ w kierunku powodujgcym wy-
stapienie negatywnych skutkow dla dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze
wigzac sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem sadow, niekorzystnymi interpretacjami
przyjmowanymi przez organy administracji publicznej, itp.

Dodatkowo z dniem 20 maja 2021 roku zostata przyjeta nowa ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Nowe prawo weszio w zycie z dniem 1 lipca
2022 roku. Nowo ustanowione przepisy zaktadajg nowe wymogi spoczywajgce na deweloperze m.in. obowigzek prze-
kazania do Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego skfadki, ktdra zostata okreslona w wysokosci 0,45% ceny lokalu
w przypadku prowadzenia przez dewelopera otwartego rachunku powierniczego oraz 0,1% wartoscilokalu w przypadku
zamknietego rachunku powierniczego.

Zmiany przepisow prawa z tym zwigzane moga mie¢ wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze
Grupy Dekpol. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Dekpol na biezgco monitoruje zmiany przepisow
prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

Ryzyko wigzace si¢ z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, najwazniejszymi aktami prawymi sa regulacje z
zakresu prawa budowlanego oraz generalnego wykonawstwa realizowanych inwestycji. Podstawowe obowigzki jakie
winny by¢ spetnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej rozpoczeciem i po jej za-
konczeniu, okreslone sg przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo Budowlane. Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego
regulujace 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 okre-
Slono forme i zakres umowy, zakres robot, gwarancje zaptaty i jej wysokosc, informowanie o przeszkodach i szkodach na
terenie budowy, forme odbioru czesciowego, a takze ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposob realizacji obowigz-
kow wigze sie z ryzykiem zaistnienia opoznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, badz nie-
wykonania, a takze moze mie¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Emitenta i Grupe Kapitatowa wynik finansowy oraz
dziatalnoS¢ czy tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane, ktérych
strong byty lub sg spotki z Grupy Dekpol, zawierajg postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organéw publicznych dotyczacymi condohoteli i aparthoteli

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej podmioty z Grupy Emitenta oferowaty i zamierzajg oferowac w przy-
sztosci sprzedaz lokali rowniez w modelu condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasno-
Scilokalu niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktory bedzie prowadzit dziatal-
nosc operatorska w danym obiekcie hotelowym (podmiotem nienalezacym do Grupy Emitenta). W trzecim kwartale 2019
roku Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (UOKIK), KNF oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampa-
nie informacyjna, w ktorej ostrzegano przed ryzykiem, ktore wigze sie z inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i con-
dohotelach. Jakkolwiek Emitent zgadza sie z tezami przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebe jej prowadze-
nia, tres¢ komunikatow wzbudzita obawe wsrod konsumentdw oraz klientow Emitenta, a w konsekwencji moze prowa-
dzi¢ do spadku zainteresowania tego rodzaju ofertg. Emitent wskazuje, iz brat udziat w badaniach rynku prowadzonych
przez Prezesa UOKIiK, w ramach ktorych m. in informowat o stosowanych zasadach wspotpracy oraz przedstawit stoso-
wane wzorce umowne. Przeciwko Emitentowi nie zostato wszczete jakiekolwiek postepowanie przez Prezesa UOKIK. Nie
sposob wykluczyc, iz w przysztoscizostang podjete kolejne kampanie informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktore skut-
kowaty beda spadkiem zainteresowania lokalami w condohotelach i aparthotelach ze strony klientow lubw skutek wpro-
wadzonych srodkdw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie tego rodzaju inwestycji nieoptacalnymi.
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Ryzyka zwigzane z sytuacja finansowa

Ryzyko stopy procentowej

Grupa Dekpol finansuje swojag dziatalnos¢ m.in. dtugiem o zmiennym oprocentowaniu (w tym kredyty obrotowe i obliga-
cje). Dlatego tez narazona jest na ryzyko stop procentowych. W przypadku znacznego wzrostu stop procentowych moze
nastgpic pogorszenie wynikow finansowych Grupy zwigzane ze wzrostem kosztow finansowych. Dodatkowo, duza eks-
pozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz niewtasciwa ocena tego ryzyka, moga negatywnie wptynac na wyniki finansowe
Grupy. Ryzyko ograniczane jest poprzez zawieranie transakcji zabezpieczajgcych ryzyko stopy procentowej (CAP, IRS).

Obecna sytuacja makroekonomiczna w obszarze omawianego ryzyka wskazuje na wiele wyzwan. Zgodnie z decyzjg
Rady Polityki Pienieznej stopa referencyjna Banku Centralnego w marcu 2023 utrzymata sie na poziomie 6,75%, a ostatnia
zmiana miata miejscewe wrzesniu 2022 (wzrost z 6,5%). Zgodnie zkomunikatemNBP po posiedzeniu RPP w dniach 71 8
marca 2023 Rada ocenita, ze ostabienie koniunktury w otoczeniu polskiej gospodarki wraz ze spadkiem cen surowcow
bedzie nadal wptywac ograniczajaco na globalng inflacje, co oddziatywac bedzie rowniez w kierunku nizszej dynamiki
cen w Polsce. Ponadto mozna zatozy¢, ze do spadku krajowej inflacji bedzie sie przyczynia¢ ostabienie tempa wzrostu
PKB, w tym konsumpciji, nastepujace w warunkach istotnego obnizenia dynamiki kredytu. W efekcie Rada ocenia, ze
dokonane wczesniej silne zaciesnienie polityki pienieznej NBP (wzrost z 0,1% we wrzesniu 2021, do 1,75% na konie 2021
a nastepnie stopniowo do 6,75 we wrzesniu 2022) bedzie prowadzi¢ do obnizania sie inflacji w Polsce w kierunku celu
inflacyjnego. Ponadto przedstawiciele RPP stoja na stanowisku, ze ze wzgledu na trwatos¢ i skale oddziatywania wcze-
$niejszych turbulencji, ktore pozostajg poza wptywem krajowej polityki pienieznej, powrat inflacji do celu inflacyjnego be-
dzie nastepowat stopniowo, co jest zgodne z oceng wynikajaca z projekcja inflacji i PKB przygotowang przez Bank Cen-
tralny. Szybszemu obnizaniu inflacji sprzyjatoby umocnienie ztotego, ktére zndw, w ocenie RPP bytoby spojne z funda-
mentami polskiej gospodarki.

Ryzyko walutowe

Grupa Dekpol prowadzi dziatalnos¢ przede wszystkim na terenie Polski, jednak rosngca cze$¢ umow segmentu GW za-
wierana 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 eksportowane sg pro-
dukty Grupy, bedzie prowadzi¢ do zmniejszenia wptywdw ze sprzedazy, co z kolei bedzie miato negatywne przetozenie
na wyniki finansowe osiggane przez Grupe. Ryzyko ograniczane jest poprzez zawieranie kontraktow typu forward.

Analizujgc sytuacje walutowa na koniec grudnia 2022 w stosunku do konca 2021 roku, odnotowuje sie ostabienie ztotego
wzgledem euro 0 2%, a wobec dolara o0 8,4%. Atak Rosji na Ukraine i trwajaca za wschodnig granicg wojna wywotuje
niepewnos¢ po stronie inwestorow. Nalezy mie¢ rowniez na uwadze podwyzki stop w USA czy strefie euro generujace
popyt na dolara oraz europejska walute. Ponadto mozna ocenic, ze czynniki wewnetrzne jak wysoka inflacja i ekspan-
sywna polityka fiskalna rzadu wptywajg negatywnie na kurs polskiej waluty.

Ryzyko inflacyjne

Grupa Dekpol identyfikuje rowniez ryzyko fluktuacji poziomu inflacji, ktére odnosi sie do nieprzewidywalnych zmian w
0golnym poziomie cen dobr i ustug w gospodarce. Fluktuacje poziomu inflacji maja negatywny wptyw na gospodarke w
kilku aspektach. Po pierwsze, wahania inflacyjne prowadzag do niepewnosci co do przysztych kosztow i zyskow, co utrud-
nia podejmowanie decyzji inwestycyjnych przez przedsigbiorcow i konsumentow. Po drugie, inflacja powoduje spadek
sity nabywczej pienigdza, co z kolei prowadzi do spadku poziomu zycia ludzi. Po trzecie, wahania inflacyjne wptywaja na
wymiane handlowsg, poniewaz wahania kurséw walutowych majg wptyw na ceny eksportu i importu. Wniosek jest taki,
ze ryzyko fluktuacji poziomu inflacji jest powaznym zagrozeniem dla stabilnosci gospodarczej i wymaga odpowiedniej
polityki monetarnej i fiskalnej w celu jego ograniczenia, ktora docelowo ma wptyw na podmioty gospodarcze.

Procesy cenotworcze, zgodnie z raportem NBP o inflacji z listopada 2022, znajduja sie pod presjg zmian podazowych,
zwigzanych réwniez ze skutkami agresji Rosji przeciw Ukrainie. Ma to odzwierciedlenie w wysokich cenach surowcow
energetycznych oraz rolnych na rynkach swiatowych, podwyzszonych ceny uprawnien do emisji CO2 oraz przedtuza-
jace sie napiecia w globalnych sieciach dostaw. Na wysoki poziom inflacji, ktory obecnie obserwujemy, wptywaja tez
czynniki o charakterze popytowym. NBP wskazuje, ze silny wzrost ceny surowcow energetycznych na rynkach swiato-
wych bedacy skutkiem wojny w Ukrainie nadal przektada sie na krajowe ceny paliw do prywatnych srodkow transportu,
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jakiwyzsze rachunkiza gazienergie elektryczng. Zgodnie ze stanowiskiem Banku Centralnego, obszaraminiepewnosci,
ktore beda rzutowac na tempo wzrostu cen w gospodarce bedg takie obszary jak: przyszty ksztatt polityki antyinflacyjnej
bankoéw centralnych irzadow w najwiekszych swiatowych gospodarkach, dalszy przebieg agresji zbrojnej Rosji na Ukra-
ine, dziatania antyinflacyjne rzadu RP, transfery UE oraz dalszy przebieg pandemii COVID-19 na Swiecie.

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpic¢ uszczuplenie aktywow Grupy, poniewaz wobec niewywigzy-
wania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek, obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wcze-
$niejszego wykupu, co moze znaczgco uszczupli¢ aktywa biezgce Grupy. Nie mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci,
ze wobec faktu nieregulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele moga skorzystac¢ z przystugujacego im prawa
wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
Grupa nie ma problemu z terminowag obstugg zadtuzenia obligacyjnego. Grupa na dzien publikacji niniejszego dokumentu
nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majac jednak na uwadze wszystkie ryzyka
zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Grupa nie wyklucza, ze w przysztosci moga pojawiac sie problemy
w zakresie terminowych sptat zobowigzan obligacyjnych.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Grupa Dekpol finansuje swojg dziatalnos¢ rowniez z wykorzystaniem srodkéw pochodzacych z kredytow bankowych. Na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwosc¢ wystgpienia trudnosci z
wywigzywaniem sie spotek z Grupy Dekpol ze zobowigzan wynikajacych zumow kredytowych. Nie mozna jednak catko-
wicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego typu problemow w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspoko-
jenia zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci aktywow, co mogtoby negatywnie wptynac na sytua-
cje finansowa 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 sg
obowigzki utrzymania okreslonych wskaznikéw finansowych. Skutkiem emisji obligacji moze by¢ naruszenie tych wskaz-
nikow, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow kredytowych przez banki lub wczesniejszego wy-
kupu wyemitowanych wczesniej obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére umowy kredytowe podmiotow z Grupy
zawierajg postanowienia przewidujace tzw. 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 zobowigzan z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w zakresie naruszen krzy-
zowych moze automatycznie spowodowac niedotrzymanie zobowigzan w innych umowach. Jesli takie postanowienia o
niedotrzymaniu zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do znacznych strat dla
Grupy i znacznego zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajacych z umow kredytu badz warunkéw emisji obligacji moze spowodo-
wac wymagalnosc¢ diugow przed pierwotnie przewidzianym terminem spfaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finan-
sowej podmiotéw z Grupy Emitenta. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z zabezpie-
czen okreslonych w umowach kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci obcigzonych hipotekg. Tym samym istnieje
ryzyko, ze nieruchomosci lub inne aktywa nalezace do Grupy moga zostac zajete, co w konsekwencji moze doprowadzic
do utraty czesci istotnych aktywow przez Grupe. Zdarzenia wskazane powyzej moga mie¢ negatywny wptyw na dziatal-
nosc, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy.

W celu zapobiezenia wystapieniu wskazanych okolicznosci Emitent dokonuje biezacej oceny stanu zadiuzenia oraz kon-
troli zachowania kowenantow zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.

Ryzyko zwigzane z mozliwos$cig zaprzestania finansowania poprzez emisjg¢ Obligacji

W Grupie, Spotki finansujg swoja dziatalnos¢ srodkami wtasnymi oraz gtownie w postaci obligacji oraz kredytow. Na dzien
31 grudnia 2022 roku udziatfinansowania wtasnego w strukturze pasywow Spolkiwyniost 47,2% (288 679 tys. zf), a udziat
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finansowania obcego wyniost 52,8% (321 815 tys. zt). Na dzien 30.09.2022 r. udziat finansowania wiasnego w strukturze
pasywow Spotki wyniost 26,6% (423 464 tys. zt), a udziat finansowania obcego wynidst 73,4% (1 170 448 tys. z1).

Spotka wykorzystuje srodki z obligacji gtdownie w celu finansowania biezgcej dziatalnosci Grupy, w tym m.in. zakupu no-
wych gruntow pod projekty deweloperskie oraz jako wktad wtasny do realizowanych projektow. W przypadku ogranicze-
nia mozliwosci emisji obligaciji (miedzy innymi w skutek spadku popytu na obligacije, spadku konkurencyjnosci oprocen-
towania obligacji w stosunku do lokat bankowych, wiekszej awersji inwestorow do ryzyka i inwestowania w obligacje,
braku wykupu obligacji przez innych emitentow na rynku, mniejszej ilosci dostepnych srodkow pienieznych do inwesto-
wania w obligacje) istnieje ryzyko zwigzane mozliwoscig zaprzestania finansowania przez emisje obligacji dla Spotki,
co bedzie sie wigzac¢ z koniecznoscig skupienia sie na finansowaniu dtuznym, kredytowym, lub w przypadku zewnetrz-
nych czynnikéw powodujgcych brak takiej mozliwosci, zmniejszeniem skali prowadzonej dziatalnosci operacyjne;j. Po-
wyzsze czynniki moga miec negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spotki, co w
efekcie moze mie¢ niekorzystny wptyw na zdolnos¢ Spotki do wykonywania zobowigzan z tytutu Obligacji.

Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami przeterminowanymi

Gtowna grupa wierzycieli sg podwykonawcy Swiadczonych przez Emitenta ustug w zakresie generalnego wykonawstwa.
Wiekszos¢ zobowigzan sptacanych po terminie wymagalnosci powstaje na skutek niedostarczenia kompletu dokumen-
tacji przez kontrahenta. Zgodnie z procedurami wewnetrznymi obowigzujacym w Grupie Emitenta mozliwos¢ dokonania
ptatnosci za wymagalne i bezsporne faktury nastepuje po dostarczeniu kompletu dokumentow do protokotu zgodnie z
zapisami umownymi. Niezwiocznie po zauwazeniu brakdw kontrahenci sg informowani o zaistniatej sytuacji i obligowani
do uzupetnienia brakow formalnych, przez co termin zaptaty jest uzalezniony od spetnienia powyzszego. W saldzie zobo-
wigzan przeterminowanych nie wystepuje duza koncentracja na jednego podwykonawce.

Wystepowanie zobowigzan przeterminowanych moze wptywac¢ na pogorszenie relacji z podmiotami wykonujgcymi
prace dla Grupy, a w skrajnym przypadku do zaprzestania przez nie Swiadczenia ustug na rzecz Grupy oraz wejscie na
droge sadowa. Takie postepowanie mogtoby prowadzi¢ do op6znien w realizacjach kontraktow budowlanych realizowa-
nych przez Grupe. Wystepowanie wysokich sald zobowigzan przeterminowanych moze utrudniac tez nawigzanie wspot-
pracy z nowymi kontrahentami. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze notowany poziom zobowigzan przeterminowanych
nie odstaje od Sredniej w sektorze generalnego wykonawstwa.

Ryzyko cyberaktaku

W ostatnich kilku latach, a szczegdlnie po wybuchu konfliktu zbrojnego w Ukrainie, doszto kolejne ryzyko zwigzane z ob-
szarem IT. Obecnie spodtki sg narazone na ataki hakerdw i dziatanie przez nich podejmowanie w postaci cyberatakow.
Wedtug miesiecznika Forbes, Polska jest na 20 pozycji w rankingu krajow najbardziej narazonych na cyberataki. Zgodnie
z dostepnymi informacjiami, do gtownych branz narazonych na cyberataki, naleza energetyka i transport. Te dziatania
gtoéwnie dotyczyty przewaznie kradziezy danych osobowych. W zwigzku z powyzszym Zarzad Spotki zdecydowat o
przeprowadzeniu due dilligence w tym obszarze i wykupieniu polisy ubezpieczeniowej zwigzanej z ochrong przed
konsekwencjami cyberatakow. Wszystkie spotki z Grupy posiadaja jednolitg polityke w zakresie IT.
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8. Oswiadczenie o stosowaniu
tadu korporacyjnego

v,

.

lllu[[mul | Elj!l!.,mn Mﬁﬁﬂ»?m ,z.‘ :




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol zarok 2022

@ dekpol

Olcodewens o dFosononin Todm lw%araa«?/u?a

8.1 Wskazanie zbioru zasad tadu korporacyjnego, kto-
remu podlega emitent

W 2022 roku Spotka podlegata zasadom tadu korporacyjnego opisanym w dokumencie ,Dobre Praktyki Spotek Notowa-
nych na GPW 2021", uchwalonym przez Rade GPW uchwatg nr 13/1834/2021 z dnia 29 marca 2021 roku, ktory wszedt
w zycie zdniem 1 lipca 2021 rok. Tekst zbioru ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021" jest publicznie dostepny
na stronie internetowej GPW: https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021.

Spotka Dekpol S.A. uznaje zasady tadu korporacyjnego, jako wyznacznik zachowan i podstawowy element kultury korpo-
racyjnej. Spotka przywiazuje szczegdlng uwage do przejrzystosci dziatania oraz otwartej komunikacji z interesariuszami
w duchu dialogu i zaufania.

8.2 Wskazanie zasad tadu korporacyjnego, od stosowa-
nia ktérych odstgpiono

W 2022 roku Spotka Dekpol S.A. stosowata wszystkie zasady tadu korporacyjnego zawarte w dokumencie ,Dobre Prak-
tyki Spotek Notowanych na GPW 2021", za wyjatkiem nastepujacych zasad, ktore nie byty stosowane badz nie dotyczy
Spotki:

Zasada 1.3.1. W swojej strategii biznesowej spotka uwzglednia rowniez tematyke ESG, w szczegolnosci obejmujgca:
zagadnienia Srodowiskowe, zawierajgce miernikiiryzyka zwigzane ze zmianamiklimatu i zagadnienia zrownowazonego

rozwoju.

Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada sformalizowanego dokumentu, ktory opisywatby strategie Spotki w kon-
tekscie czynnikow ESG. Niezaleznie od tego, Spotka kieruje sie elementami polityki ESG w codziennej dziatalnosci, a Swia-
domosc aspektow srodowiskowych budowana jest w Spotce od dawna. Wiele elementow dotyczgcych czynnikow ESG
ma zastosowanie praktyczne w biezgcym dziataniu Spotki. Przyktadowo w oparciu o wdrozony i utrzymywany Zintegro-
wany System Zarzadzania wg. wymagan norm EN ISO 9001:2015, ENISO 14001:2015 oraz EN ISO 45001:2018 odbywa
sie monitorowanie i ciggta kontrola realizowanych proceséw pod wzgledem jakosci, Srodowiska oraz BHP. Ponadto w
trosce o spetnienie wymagan jakosci dotyczacych spawania materiatow metalowych oraz wytwarzania konstrukcji sta-
lowych i aluminiowych dla budownictwa, Grupa Kapitatowa Dekpol wdrozyta i utrzymuje certyfikacje w zakresie norm
PN-EN ISO 3834-2:2007 oraz PN-EN ISO 1090-2:2012. Spotka deklaruje chec stosowania tejze zasady w przysztosci.

Zasada 1.3.2. W swojej strategii biznesowej spotka uwzglednia rowniez tematyke ESG, w szczegdlnosci obejmujgca:
sprawy spoteczne i pracownicze, dotyczgace m.in. podejmowanych i planowanych dziatart majacych na celu zapewnienie
réwnouprawnienia pfci, nalezytych warunkow pracy, poszanowania praw pracownikow, dialogu ze spotecznosciamilo-
kalnymi, relacji z klientami.

Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada sformalizowanego dokumentu, ktéry opisywatby strategie Spotki w kon-
tekscie czynnikow ESG. Niezaleznie od tego, Spotka wykazuje szczegdlng dbatos¢ o sprawy spoteczne i pracownicze w
codziennej dziatalnosci. Dobrym przyktadem moze by¢ przyjety Kodeks Postepowania Biznesowego, ktory definiuje
wzorce zachowan odnoszace sie do:

e transparentnego i przejrzystego prowadzenia transakcji finansowych, ksiegowych oraz praktyk sprawozdawczych,

e  zakazu stosowania lub uczestniczenia w praktykach korupcyjnych obejmujacych bezposrednie i posrednie otrzy-
manie lub udzielenie korzysci majatkowych,
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e wystrzegania sie dziatan majgcych znamiona prania brudnych pieniedzy,
e powstania konfliktu interesow,

e  korzystania i gospodarowania z majatku firmy,

e respektowania prawa i przepisow podatkowych kazdego kraju, na terytorium ktérego prowadzone sg dziatania,
e odpowiedzialnosci za oferowane produkty i ustugi,

e rzetelnego prowadzenia marketingu i sprzedazy,

e konkurowania na rynku w uczciwy sposob,

e  zakazu nielegalnego obrotu papierami wartosciowymi,

e neutralnosciw stosunku do partii politycznych,

e nakazurespektowania praw cztowieka,

e niedyskryminowania pracownikow,

e bezpiecznychihigienicznych warunkow pracy,

e zakazu pracy przymusowej oraz pracy dzieci,

e swobody zrzeszania sie,

e wynagradzania i respektowania godzin pracy,

o efektywnego i odpowiedzialnego wykorzystania zasobow z poszanowaniem srodowiska i zdrowia.

Spotka deklaruje chec stosowania tejze zasady w przysztosci.

Zasada 1.4. W celu zapewnienia nalezytej komunikacji z interesariuszami, w zakresie przyjetej strategii biznesowe;j
spotka zamieszcza na swojej stronie internetowej informacje na temat zatozen posiadanej strategii, mierzalnych celow,
w tym zwtaszcza celdw dtugoterminowych, planowanych dziatan oraz postepow w jej realizacji, okreslonych za pomoca
miernikow, finansowych i niefinansowych.

Zasada nie jest stosowana. Spotka zamieszcza na stronie internetowej informacje dotyczace strategii biznesowej Grupy,
przy czym informacje te nie zawierajg wszystkich wskazanych w niniejszej zasadzie komponentow. Spotka rozwazy sto-
sowanie tej zasady w przysziosci.

Zasada 1.4.1. Informacje na temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.: objasniac, w jaki sposdb w procesach decy-
zyjnych w spotce i podmiotach z jej grupy uwzgledniane sa kwestie zwigzane ze zmiang klimatu, wskazujac na wynika-
jace ztego ryzyka;

Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada jeszcze sformalizowanej strategii w obszarze ESG, ale w 2022 roku po-
wotany zostat zespot zajmujacy sie wyznaczeniem celow tej strategii, przeprowadzono analize wszystkich obszarow
dziatalnosci Spotki oraz benchmark innych podmiotow z branzy jak rowniez ratingdw. Obecnie trwajg prace nad wyzna-
czeniem celdw i ustaleniem miernikdw ich realizacji. Tak wiec Spotka deklaruje chec stosowania tejze zasady w najbliz-
szej przysztosci (o czym mowa takze w pkt 6.1).. Spotka opublikuje powyzsze informacje na temat wdrozonej strategii ESG
na stronie internetowej. Niemniej juz obecnie kwestie zwigzane ze zmiang klimatu sg uwzgledniane w procesach decy-
zyjnych w Grupie Dekpol poprzez przyjete politykii procedury srodowiskowe w ramach certyfikatu ISO 14001:2015.

Zasada 1.4.2. Informacje na temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.: przedstawiac¢ wartos¢ wskaznika rownosci
wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego jako procentowa réznica pomiedzy Srednim miesiecznym wy-
nagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagrod i innych dodatkow) kobiet i mezczyzn za ostatni rok, oraz przedstawiac
informacje o dziataniach podjetych w celu likwidacji ewentualnych nieréwnosci w tym zakresie, wraz z prezentacja ryzyk
ztym zwigzanych oraz horyzontem czasowym, w ktérym planowane jest doprowadzenie do rownosci.

Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada sformalizowanej strategii w obszarze ESG. Spotka jest na etapie finalizacji
jej stworzenia i w dalszym ciggu podtrzymuje chec stosowania tejze zasady w przysziosci. W zwigzku z powyzszym
Spotka w najblizszym czasie wyznaczy wskaznik rownosci wynagrodzen w Spotce i przeanalizuje potrzebe podejmowa-
nia dziatan w tym obszarze, a takze opublikuje stosowne informacje w tym zakresie na stronie internetowej Spotki.
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Zasada 2.1. Spotka powinna posiadac polityke réznorodnosci wobec zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjeta odpowied-
nio przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie. Polityka roznorodnosci okresla cele i kryteria réznorodnosci m.in. w
takich obszarach jak pte¢, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takze
wskazuje termin i sposob monitorowania realizacji tych celow. W zakresie zréznicowania pod wzgledem ptci warunkiem
zapewnienia roznorodnosci organow spoiki jest udziat mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz 30%.

Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada polityki réznorodnosci wobec Zarzadu oraz Rady Nadzorczej. Wskazana
w zasadzie roznorodnosc¢ jest zachowana w odniesieniu do Zarzadu Spotki, natomiast nie wystepuje w Radzie Nadzor-
czej Spoftki. Jednoczesnie Spotka wskazuje, iz Dekpol S.A. kieruje sie merytorycznym przygotowaniem kandydatow do
petnienia danej funkcji, kompetencjami kandydatow oraz dtugoterminowymi potrzebami Spotki. Dekpol S.A. deklaruje, ze
nie istniejg zadne bariery dotyczgce pici ani innych cech wskazanych w zasadzie, a jedynymi czynnikami doboru Czton-
kow Zarzadu i Rady Nadzorczej Spoiki oraz kwalifikacji kazdej osoby do petnienia ww. funkcji sa czynniki takie jak: kom-
petencje, zdobyte doswiadczenie oraz wiedza specjalistyczna poswiadczona odbytymi kursami, zdobytymi dyplomami
oraz realizowanymi projektami.

Zasada 2.2. Osoby podejmujace decyzje w sprawie wyboru czionkéw zarzadu lub rady nadzorczej spotki powinny za-
pewnic¢ wszechstronnosc tych organdw poprzez wybdr do ich sktadu 0séb zapewniajgcych roznorodnose, umozliwiajgc
m.in. osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu mniejszosci okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%,
zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej polityce réznorodnosci, o ktérej mowa w zasadzie 2.1.

Zasada nie jest stosowana. Wskazana w zasadzie roznorodnosc jest zachowana w odniesieniu do Zarzadu Spotki, nato-
miast nie wystepuje w Radzie Nadzorczej Spotki. Zarzad Spotki jest wybierany przez Rade Nadzorczg Spotki, natomiast
Rada Nadzorcza jest wybierana przez Walne Zgromadzenie. Jednoczesnie Spotka wskazuje, iz Dekpol S.A. kieruje sie
merytorycznym przygotowaniem kandydatow do petnienia danej funkcji, kompetencjami kandydatow oraz dtugotermi-
nowymi potrzebami Spotki. Dekpol S.A. deklaruje, ze nie istniejg zadne bariery dotyczace ptci aniinnych cech wskazanych
w zasadzie 2.1., a jedynymiczynnikami doboru Cztonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki oraz kwalifikacji kazdej osoby
do petnienia ww. funkcji sa czynnikitakie jak: kompetencje, zdobyte doswiadczenie oraz wiedza specjalistyczna poswiad-
czona odbytymi kursami, zdobytymi dyplomami oraz realizowanymi projektami.

Zasada 3.2. Spotka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za zadania poszczegdlnych systemow lub
funkciji, chyba ze nie jest to uzasadnione z uwagi na rozmiar spotki lub rodzaj jej dziatalnosci.

Zasada nie dotyczy spotki. Spotka nie wyodrebnia w swojej strukturze komorek odpowiedzialnych za kontrole we-
wnetrzng oraz pozostate systemy i funkcje ze wzgledu na dotychczasowy rozmiar i charakter dziatalnosci Spotki. W ostat-
nim czasie Spotka podejmuje dziatania zwigzane z rozwojem ww. systemow w Spotce ze wzgledu na obserwowany
obecnie wzrost skali biznesu. Dekpol S.A. planuje w horyzoncie najblizszych kilku miesiecy rozwing¢ obszar funkcjonal-
nosci kontroli wewnetrznej. Poruszane kwestie zwigzane z optymalizacja ryzyk operacyjnych i biznesowych sg podzie-
lone pomiedzy osoby odpowiedzialne za poszczegdine zadania w Spotce.

Zasada 3.6. Kierujgcy audytem wewnetrznym podlega organizacyjnie prezesowi zarzadu, a funkcjonalnie przewodni-
czgcemu komitetu audytu lub przewodniczgcemu rady nadzorczej, jezeli rada petni funkcje komitetu audytu.

Zasada nie byta stosowana w 2022 roku. Spotka deklarowata stosowanie zasady w przysziosci i przeprowadzenie odpo-
wiednich zmian struktury organizacyjnej, aby zapewnic¢ podlegtos¢ audytora wewnetrznego zgodnie z zasadg 3.6.

Po dniu bilansowym, tj. w lutym 2023 roku, w zwigzku z przeprowadzeniem ww. zmian w strukturze organizacyjnej, Spotka
rozpoczeta stosowanie zasady 3.6.

Zasada 3.7. Zasady 3.4 - 3.6 majg zastosowanie rowniez w przypadku podmiotow z grupy spotki o istotnym znaczeniu
dla jej dziatalnosci, jesli wyznaczono w nich osoby do wykonywania tych zadan.

Zasada nie dotyczy spotki. Z uwagi na fakt, ze Dekpol S.A. petni funkcje holdingu zarzadzajgcego Grupa Kapitatowg oraz
Swiadczy ustugina rzecz podmiotow z Grupy Kapitatowej Dekpol, w podmiotach z Grupy nie wyznaczono odrebnych osob
do wykonywania zadan z zakresu systemow i funkcji wewnetrznych, o ktérych mowa w zasadach 3.4-3.6. Jako jednostka
dominujgca, Dekpol S.A. zarzadza systemami wewnetrznymi catej grupy kapitatowej w sposob scentralizowany, a powo-
tany w ostatnim czasie w Spotce audytor wewnetrzny organizuje i rozwija funkcje kontroli wewnetrznej i audytu zarowno
dla spotki dominujgcej jak i rownoczesnie dla wszystkich spotek zaleznych.
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Zasada 3.10. Co najmniej raz na piec lat w spotce nalezgcej do indeksu WIG20, mWIG40 lub sWIG80 dokonywany jest,
przez niezaleznego audytora wybranego przy udziale komitetu audytu, przeglad funkcji audytu wewnetrznego.

Zasada nie dotyczy spotki. Emitent nie nalezy do w/w indeksow.

Zasada 4.1. Spotka powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkow ko-
munikacji elektronicznej (e-walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi na zgtaszane spotce oczekiwania akcjonariuszy, o
ile jest w stanie zapewnic infrastrukture techniczng niezbedng dla przeprowadzenia takiego walnego zgromadzenia.

Zasada nie jest stosowana. Spotka nie stosuje zasady z uwagi na wystepowanie roznorodnych ryzyk zwigzanych z orga-
nizacjg walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkdow komunikacji elektronicznej, takich jak ryzyko przejecia ko-
munikacji, ryzyko zaktocen transmisji, ryzyko problemow technicznych czy tez ryzyka prawne. Dostepne aplikacje nie
daja 100% gwarancji bezpieczenstwa i z uwagi na ograniczone mozliwosci optymalizacji wystepujacych ryzyk, na chwile
obecng Spotka nie decyduje sie na organizacje ewalnego. Dekpol S.A. nie ma w planach udostepniania elektronicznego
trybu odbywania sie walnego zgromadzenia, chyba ze takie oczekiwania bedg licznie zgtaszane przez akcjonariuszy.

Zasada 4.3. Spotka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Zasada nie jest stosowana. Z uwagi na brak zgtaszanego Spotce zapotrzebowania ze strony akcjonariuszy, Spotka nie
stosuje praktyki powszechnej transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym. Spotka publikuje wszyst-
kie istotne informacje dotyczace walnego zgromadzenia zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, ktore w ocenie
Spotki zapewniaja transparentnosc i powszechny dostep do informacji w tym zakresie. Dekpol S.A. nie ma w planach
udostepniania transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, chyba ze takie oczekiwania beda licznie
zgtaszane przez akcjonariuszy.

Zasada 4.14. Spotka powinna dgzy¢ do podziatu zysku poprzez wyptate dywidendy. Pozostawienie catosci zysku w
spotce jest mozliwe, jezeli zachodzi ktorakolwiek z ponizszych przyczyn: a) wysokosc tego zysku jest minimalna, a w kon-
sekwencji dywidenda bytaby nieistotna w relacji do wartosci akcji; b) spotka wykazuje niepokryte straty z lat ubiegtych, a
zysk przeznaczony jest na ich zmniejszenie; c) spotka uzasadni, ze przeznaczenie zysku na inwestycje przyniesie akcjo-
nariuszom wymierne korzysci; d) spotka nie wygenerowata srodkow pienieznych umozliwiajacych wyptate dywidendy;
e) wyptata dywidendy istotnie zwiekszytaby ryzyko naruszenia kowenantow wynikajacych z wigzacych spotke umow
kredytowych lub warunkéw emisji obligacji; f) pozostawienie zysku w spotce jest zgodne z rekomendacijg instytucji spra-
wujgcej nadzor nad spotkg z racji prowadzenia przez nig okreslonego rodzaju dziatalnosci.

Zasada nie jest stosowana. Historycznie, Spotka przeznaczata wypracowany zysk netto na kapitat zapasowy, umozliwia-
jac biezace rozszerzanie mozliwosci operacyjnych Spotkii reinwestowanie zatrzymanego zysku z korzyscig dla akcjona-
riuszy. Obecnie Spotka rozpoczetg prace zmierzajgce do ustalenia polityki dywidendowej okreslajacej strategie podziatu
wypracowanego zysku w kolejnych latach.

8.3 Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub po-
Ssrednio znaczne pakiety akcji

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajacy co najmniej 5% ogolne;j liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki zgodnie
ze stanem na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Udziat w kapitale zakiado-

Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw wym/ogéinej liczbie gloséw

Mariusz Tuchlin 6 466 845 77,33%
Familiar S.A. SICAV-SIF* 679583 8,13%
Pozostali akcjonariusze 1216121 14,54%
Razem: 8 362 549 100%

*na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki zwotane na dzien 28 czerwca 2019.
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8.4 Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow warto-
sciowych, ktore daja specjalne uprawnienia kontrolne,
wraz z opisem tych uprawnien

Dekpol S.A. nie emitowat zadnych papierdw wartosciowych, ktore mogtyby dawac szczegolne uprawnienia kontrolne
wobec Emitenta.

8.5 Wskazanie wszelkich ograniczen odnosnie wykony-
wania prawa gtosu

W Spotce nie wystepujg zadne ograniczenia odnosnie do wykonywania prawa gtosu, poza tymi, ktore wynikajg z po-
wszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

8.6 Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych prze-
noszenia prawa wiasnos$ci papierow wartosciowych
emitenta

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie istniaty ograniczenia dotyczace przenoszenia praw wtasnosci papie-
row wartosciowych Emitenta.

8.7 Organy Spofiki

8.7.1 Zarzad

Skiad osobowy oraz zasady powolywania i odwotywania cztonkéw Zarzadu
Zarzad Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszejliczby cztonkdw, powotywanych i odwotywanych przez Rade Nadzor-

czg. Jednemu z Cztonkdw Zarzadu Rada Nadzorcza powierza funkcje Prezesa Zarzadu, jest ponadto mozliwe powierze-
nie innym cztonkom funkcji Wiceprezesow Zarzadu. Kadencja Cztonkow Zarzadu trwa 5 lat i nie jest wspolna.

Sktad Zarzadu Dekpol S.A. w roku obrotowym 2022 oraz na dzier publikacji niniejszego sprawozdania:

Imi¢ i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzadu
Katarzyna Szymczak-Dampc Wiceprezes Zarzadu

Kadencje Prezesa Zarzadu Mariusza Tuchlina oraz Wiceprezes Zarzadu Katarzyny Szymczak-Dampc uptyng z dniem 31
grudnia 2024 roku. Mandaty ww. osob wygasna z dniem zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2024, w 2025
roku.
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Zmiany w sktadzie Zarzadu Dekpol S.A.

W roku obrotowym 2022 oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Zarzadu
Spotki.

Opis dziatania i uprawnien organu

Zarzad prowadzi sprawy i reprezentuje Emitenta. Postanowienia Statutu Spotki wprowadzajg w tym zakresie zasade, iz
wszelkie sprawy zwigzane z dziatalnoscig Spotki niezastrzezone przepisami prawa lub postanowieniami Statutu dla Wal-
nego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej nalezg do kompetenciji Zarzadu. Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego wzglednie udziatu w nieruchomosci lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie wymaga
uchwaty Walnego Zgromadzenia. Nabycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego wzglednie udziatu w nieruchomo-
Scilub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu za cene wyzsza niz 25 min zt wymaga zgody Rady Nadzorczej
wyrazonej w formie uchwaty (§15 ust. 4 Statutu). Wewnetrzng organizacje i sposob wykonywania czynnosci przez Za-
rzad okresla Regulamin Zarzadu, uchwalany przez Rade Nadzorcza (dostepny na stronie http://dekpol.pl/lad-korpora-
cyjny/#dokumenty-korporacyjne).

Sposob reprezentacii Emitenta jest zalezny od liczebnosci Zarzadu. W przypadku, kiedy sktada sie on z jednego cztonka,
cztonek ten posiada uprawnienie do samodzielnej reprezentacji Emitenta, natomiast w przypadku Zarzadu wieloosobo-
wego do sktadania oswiadczen woli konieczne jest wspotdziatanie dwoch cztonkdéwZarzadu, lub jednego czionka Za-
rzadu oraz prokurenta. Jedynie Prezes Zarzadu ma prawo reprezentacji samodzielnej. Kazdy natomiast Cztonek Zarzadu
jestuprawniony i zarazem zobowigzany do prowadzenia spraw Emitenta w zakresie nieprzekraczajgcym zwyktych czyn-
nosci Spotki.

Uchwaty Zarzadu zapadaja bezwzgledna wiekszoscia gtosow. W przypadku rownosci glosow gtos Prezesa Zarzadu ma
charakter decydujacy. Waznos¢ uchwat podejmowanych na posiedzeniu Zarzadu uzalezniona jest od uprzedniego za-
wiadomienia wszystkich jego cztonkow, a takze od spetnienia wymogu quorum, zgodnie z ktérym konieczna jest obec-

nosc wiekszosci cztonkdw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu.

Osoby zarzadzajgce nie posiadaja prawa do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji.

8.7.2 Rada Nadzorcza

Skiad osobowy oraz zasady powolywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza Dekpol S.A. sktada sie z pieciu do siedmiu cztonkow. Powotanie, jak rowniez odwotanieCztonkow Rady
Nadzorczej nastepuje w drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia. Organ ten dokonuje wyboru Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej, moze réwniez powierzyc¢ funkcje Wiceprzewodniczgcego innemu cztonkowi. Kadencja Cztonkow Rady Nad-
zorczejtrwa piec latinie jest wspolna.

Skiad Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w roku obrotowym 2022 oraz na dzier publikacji niniejszego sprawozdania:

Imig i nazwisko Petniona funkcja

Roman Suszek Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Jacek Grzywacz Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wasacz Cztonek Rady Nadzorczej

Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

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 Wasacza uptynie z dniem 31
grudnia 2027 roku. Mandaty ww. 0sob wygasng z dniem odbycia walnego zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozda-
nie finansowe za poszczegolne ww. lata.
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Zmiany w sktadzie Rady NadzorczejDekpol S.A.

W roku obrotowym 2022 oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca zmiany osobowe w sktadzie
Rady Nadzorczej Spofki.

W dniu 30 czerwca 2022 roku Czlonek Rady Nadzorczej Grzegorz Wasacz zostat ponownie powotany przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Dekpol S.A. do Rady Nadzorczej Spéiki na kolejna pigcioletnia kadencjeg. O
powotaniu Spétka informowata w raporcie biezacym nr 33/2022 z dnia 30 czerwca 2022 roku.

Opis dziatania i uprawnien organu

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzor nad dziatalnoscig Emitenta. Do kompetencji Rady Nadzorczej naleza:

1.

&

10.
11.

12.

13.

14.

15.

ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Emitenta za ubiegty rok obrotowy, w za-
kresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz ocena wnioskow Zarzgdu dotycza-
cych podziatu zysku albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozda-
nia z wynikow tej oceny,

zawieszanie, z waznych powodow, w czynnosciach poszczegolnych lub wszystkich cztonkdéw Zarzgdu oraz dele-
gowanie cztonkow Rady Nadzorczej, na okres nie dtuzszy niz trzy miesiace, do czasowego wykonywania czynnosci
cztonkdw Zarzadu, ktorzy zostali odwotani, ztozyli rezygnacije albo z innych przyczyn nie moga sprawowac swoich
Czynnosci;

uchwalanie oraz zmiany Regulaminu Zarzadu;

ustalanie wynagrodzen cztonkow Zarzadu;

wyrazanie zgody na obejmowanie, nabywanie, zbywanie i obcigzanie przez Emitenta udziatow albo akcji w innych
spotkach, przystepowanie lub wystepowanie z innych spotek lub podmiotdw, lub wspdlnych przedsiewziec oraz na-
bywanie przedsiebiorstw lub zorganizowanych czesci przedsiebiorstw innych podmiotdw, za wyjatkiem obejmo-
wania przez Spotke lub jej spotki zalezne udziatow albo akcji spotek, jak rowniez przystepowania do spotek osobo-
wych, zawigzywanych w celu realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich przez Spotke lub jej spoiki zalezne, bez
udziatu 0séb trzecich;

wyrazanie zgody na zawarcie umow pozyczek i kredytow, emisje obligacji (za wyjatkiem emisji obligacjizamiennych
lub z prawem pierwszenstwa i emisji warrantow subskrypcyjnych), udzielenie poreczen, gwarancji, ustanowienie
zastawu, hipoteki, przewtaszczenia na zabezpieczenie lub jakiegokolwiek innego zabezpieczenia o charakterze
osobistym lub rzeczowym lub jakichkolwiek innych form odpowiedzialnosci za diugi jakichkolwiek osob trzecich, o
wartosci Swiadczenia powyzej 50 min zt;

wyrazanie zgody na dokonywanie czynnosci nieodptatnych, o jednorazowej wartosci swiadczenia powyzej 0,1 min
zt;
zatwierdzenie budzetow i planow finansowych Emitenta oraz wszelkich zmian do tych dokumentow;

opiniowanie okresowych sprawozdan Zarzadu;

wyrazanie zgody na operacje na instrumentach pochodnych;

wybdr biegtego rewidenta do zbadania sprawozdan finansowych Emitenta (jednostkowych i skonsolidowanych),
jak rowniez zatwierdzanie warunkow umowy z biegtym rewidentem oraz zatwierdzanie rozwigzania przez Emitenta
takiej umowy;

wyrazenie zgody na tworzenie i likwidacje oddziatow Emitenta;

wyrazanie zgody na zajmowanie sie przez cztonka Zarzadu interesami konkurencyjnymi lub tez na uczestnictwo w
spotce konkurencyjnejjako wspadlnik lub cztonek wiadz;

wyrazanie zgody w sprawach wykonywania przez Zarzad Spotki prawa gtosu w jej spotkach zaleznych w sprawach
okreslonych w Statucie;

inne sprawy zastrzezone do kompetencji Rady Nadzorczej przepisami prawa lub Statutu.

Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki osobiscie. Sposob funkcjonowania Rady Nadzorczej
okresla uchwalony przez nig Regulamin Rady Nadzorczej, podlegajacy zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie (do-
stepny na stronie http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne

Cztonkdéw Rady Nadzorczej wigze zakaz konkurencji w rozumieniu art. 380 Kodeksu spotek handlowych. Zgody na zaj-
mowanie sie interesami konkurencyjnymi udziela Walne Zgromadzenie.
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8.7.3 Komitet Audytu

Zgodnie z § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorczej, Rada Nadzorcza Spotki jest upowazniona do tworzenia komitetow we-
wnetrznych, ktérych gtowna funkcja jest doradzanie i opiniowanie oraz formutowanie zalecen i ocen w wybranych spra-
wach nalezacych do kompetencji Rady Nadzorczej. W uchwale o utworzeniu komitetu wewnetrznego nastepuje wska-
zanie nazwy komitetu, okreslenie minimalnej liczby cztonkdw, powotanie cztonkow komitetu, w tym jego przewodnicza-
cego, a takze okreslenie zasad funkcjonowania danego komitetu poprzez okreslenie spraw oraz zadan komitetu.

W roku obrotowym 2022 w Radzie Nadzorczej Dekpol S.A. funkcjonowat jeden komitet - Komitet Audytu.

Podstawe do powotania Komitetu Audytu przez Rade Nadzorczg, niezaleznie od postanowien Regulaminu Rady Nadzor-
czej, stanowi ustawa z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Kompetencje Komitetu Audytu
Do ustawowych kompetencji Komitetu Audytu nalezy:

1. monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,

2. monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i systemow zarzgdzania ryzykiem oraz audytu we-
wnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej,

3. monitorowanie wykonywania czynnoscirewizji finansowej, w szczegolnosci przeprowadzania przez firme audytor-
ska badania, z uwzglednieniem wszelkich wnioskow i ustalen Komisji Nadzoru Audytowego wynikajacych z kontroli
przeprowadzonej w firmie audytorskiej,

4. kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, w szczegolnosciw przypadku,
gdy na rzecz Spotki Swiadczone sg przez firme audytorska inne ustugi niz badanie,

5. informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki sposob badanie to przyczynito sie do
rzetelnosci sprawozdawczosci finansowej Spotki, a takze jaka byta rola Komitetu Audytu w procesie badania,

6. dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na Swiadczenie przez niego dozwolo-
nych ustug niebedacych badaniem,

7. opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania,

8.  opracowywanie polityki Swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajaca badanie, przez podmioty powig-
zane z tg firmg audytorska oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem,

9.  okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej,

10. przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji, w sprawach dotyczgcych powotania biegtych rewidentow lub
firm audytorskich, zgodnie z politykami, o ktorych mowa w pkt 7 i 8,

11. przedktadanie zalecen majacych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci finansowej w
Spotce.

Skiad osobowy Komitetu Audytu

W sktad Komitetu Audytu wchodzi przynajmniej trzech cztonkow, powotywanych przez Rade Nadzorczg sposrod swoich
cztonkdw, na czas trwania ich kadencji jako cztonkow Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem, iz przynajmniej jeden cztonek
Komitetu Audytu powinien posiadac wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finanso-
wych oraz wiekszos¢ cztonkdw Komitetu Audytu, w tym jego Przewodniczacy, powinna by¢ niezalezna od Emitenta w
rozumieniu ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach (...). Przynajmniej jeden cztonek Komitetu Audytu
powinien posiadac¢ wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata Emitent lub poszczegdlIni cztonkowie w okre-
Slonych zakresach powinni posiadac¢ wiedze i umiejetnosci z zakresu tej branzy. W 2022 roku do cztonkow Komitetu Au-

dytu zastosowanie miaty rowniez zasady Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021.
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W 2022 roku oraz do dnia publikaciji niniejszego sprawozdania Komitet Audytu dziatat w trzyosobowym skiadzie:

1. Jacek Kedzierski- Przewodniczgcy Komitetu Audytu,
2. Jacek Grzywacz - Cztonek Komitetu Audytu,
3. Roman Suszek - Cztonek Komitetu Audytu.

W 2022 roku nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Komitetu Audytu.
W 2022 roku Komitet Audytu odbyt 9 posiedzen.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierski i Roman Suszek spetniajag kryteria cztonkow niezaleznych w rozumieniu
ustawy o biegtych rewidentach (...), jak rowniez w rozumieniu Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierski oraz Jacek Grzywacz spetniaja wymogi okreslone w art. 129 ust. 1 ustawy
o biegtych rewidentach (...). Zarowno wyksztatcenie jak i przebieg kariery zawodowej uzasadniajg stwierdzenie, iz posia-
daja oni wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci. Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu posiadaja wiedze i umie-
jetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata Spotka.

Jacek Kedzierski

Jacek Kedzierski ukoniczyt studia na Uniwersytecie Gdanskim z tytutem magistra Cybernetyki Ekonomicznej i Informatyki
0 specjalnosci Przetwarzanie Danych i Rachunkowosc. Cztonek Rady Nadzorczej jest ponadto absolwentem Studiow po-
dyplomowych w Instytucie Nauk Prawnych Polskiej Akademii Nauk w Warszawie w zakresie Administratora bezpieczen-
stwa informacji. Jacek Kedzierski prowadzi dziatalnoS¢ gospodarcza od 1992 roku; w jej ramach swiadczyt ustugi do-
radztwa finansowo-ksiegowego na rzecz przedsiebiorcow (do 2018 roku), a od 2016 roku koncentruje sie na ustugach z
zakresu ochrony danych osobowych w ramach spotki cywilnej prowadzonej wraz z Cztonkiem Rady Nadzorczej Grzego-
rzem Wasaczem. Jacek Kedzierski petni funkcje inspektora danych osobowych w réznych podmiotach.

Jacek Grzywacz

Jacek Grzywacz ukoriczyt studia na Politechnice Slaskiej w Katowicach, na wydziale Organizagji i Zarzadzania w specja-
lizacji Ekonomika, Finanse i Marketing w Przedsiebiorstwie, z dyplomem magistra-inzyniera organizacjii zarzadzania. Po-
nadto Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej ukonczyt Studium dla Dyrektorow Finansowych ,Zarzadzanie Finansami
Firmy” zorganizowane przez Fundacje Centrum Prywatyzacji - Instytut Rozwoju Biznesu, w ramach ktérego zdobywat m.
in. wiedze zzakresu rachunkowosciifinansow. W ramach swojej ponad dwudziestoletniej kariery zawodowej wykonywat
i nadal wykonuje czynnosci z zakresu doradztwa ekonomiczno-finansowego, zwigzanego m. in. z restrukturyzacjg, wy-
cena i badaniami due diligence przedsiebiorstw, zarzadzeniem ptynnoscia finansowa, zarzadzeniem polityka kredytowa
przedsiebiorstw, controllingiem finansowym, analiza finansowag przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Podstawowym zakresem
dziatania Jacka Grzywacz byta i jest ocena sprawozdan finansowych réznych podmiotéw oraz pozyskiwanie i analiza
danych o charakterze finansowo-ksiegowym i na ich podstawie przedstawienia Zarzgdom/ Radom Nadzorczym/ Wta-
Scicielom wnioskow/ rekomendaciji. W latach 1999-2010 Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej dziatat jako cztonek
personelu innych organizaciji, a poczawszy od grudnia 2009 roku w ramach JKG Finanse Spotki z ograniczong odpowie-
dzialnoscig, ktorej jest wspolnikiem oraz prezesem zarzadu.

Jacek Grzywacz jest ponadto przewodniczym Rady Nadzorczej S&A S.A. i Cztonkiem Rady Nadzorczej: MC COMP S.A.
oraz PTWP S.A. Pemnitrowniez funkcje cztonka Rad Nadzorczych w nastepujgcych podmiotach: Sento S.A., Agito S.A., APN
Promise Sp.z 0.0. (w latach 2009 - 2010) oraz Esotig&Henderson S.A. (w latach 2013 - 2020). W zwigzku z petnieniem w
funkcji cztonka rad nadzorczych Jacek Grzywacz zdobywat rowniez dodatkowe doswiadczenie i umiejetnosci w zakresie
weryfikacji danych rachunkowych.

Roman Suszek

Roman Suszek ukonczyt studia prawnicze na Uniwersytecie Gdanskim, Wydziale Prawa i Administracji. Poczawszy od
2004 roku Roman Suszek wykonuje zawod radcy prawnego w ramach prowadzonej Kancelarii Radcy Prawnego Roman
Suszek w Gdansku, w ktorej Swiadczy ustugi na rzecz przedsiebiorcow oraz podmiotdw publicznych. W latach 2012-
2020 Roman Suszek petnit rowniez funkcije reprezentanta w Pannonia Bio Zartkdrien Mukodé Részvénytarsasag (Spotka
Akcyjna, uprzednio Pannonia Ethanol Zartkérien Mikodé Részvénytarsasag) z siedzibg w Budapeszcie, Wegry - Oddziat
w Polsce z siedzibg w Gdansku.
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Zasady wspétpracy z firma audytorska

Komitet Audytu opracowat Polityke i procedure wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania oraz Polityke
Swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajgca badanie dozwolonych ustug niebedacych badaniem. Gtownymi
zatozeniami ww. polityk sa:

1. Wyboru firmy audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, w oparciu o rekomendacje Komitetu Audytu. Wybdr dokony-
wany jest w wyniku przeprowadzenia postepowania okreslonego Procedura wyboru firmy audytorskie;.
2. Wybodr powinien nastapi¢ w terminie umozliwiajgcym firmie audytorskiej udziat w inwentaryzacji znaczacych sktad-
nikow majatkowych.
3. Organy Spotki uczestniczgce w wyborze oraz Komitet Audytu kieruja sie koniecznosciag zapewnienia bezstronnosci
i wysokiej jakosci badania, w tym w szczegodInosci biora pod uwage:
a. wiedze, kompetencje zawodowe oraz reputacije firmy audytorskiej i biegtego rewidenta;

b. doswiadczenie firmy audytorskiej i biegtego rewidenta, w tym w szczegolnosci w przeprowadzeniu
badania jednostek zainteresowania publicznego;

Cc. znajomosc przez firme audytorska i biegtego rewidenta branzy, w ktorej dziata Spotka.

4. Kontrola i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej sa dokonywane na kazdym etapie
procedury wyboru firmy audytorskie;.

Pierwsza umowa o badanie sprawozdania finansowego jest zawierana z firmg audytorska na okres nie krotszy niz dwa
lata.

W roku obrotowym 2022 firma audytorska badajaca sprawozdanie finansowe Dekpol S.A. i Grupy Kapitatowej Dekpol
Swiadczyta na rzecz Spotki ustugi niebedace badaniem (tabela w pkt. 10.3). Rekomendacja dotyczaca wyboru firmy au-
dytorskiej do przeprowadzenia badania spetniata obowigzujace warunki i zostata sporzgdzona w nastepstwie zorgani-
zowanej przez Spotke procedury wyboru spetniajgcej obowigzujace kryteria.

W Radzie Nadzorczej nie funkcjonuje komitet ds. wynagrodzen, niewykluczone jest natomiast jego utworzenie przez
Rade Nadzorcza w przysztosci, na podstawie wskazanej powyzej kompetencji okreslonej w § 4 ust. 4 Regulaminu Rady
Nadzorcze;j.

8.7.4 Walne Zgromadzenie i prawa akcjonariuszy

Sposéb dziatania i zasadnicze uprawnienia

Zgodnie z art. 399 KSH Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad. Rada Nadzorcza ma prawo zwotania Zwyczajnego Wal-
nego Zgromadzenia, jezeli Zarzad nie zwota go w terminie okreslonym w KSH, oraz Nadzwyczajnego Walnego Zgroma-
dzenia, jezeli zwotanie go uzna za wskazane. Ponadto do zwotania Walnego Zgromadzenia uprawnieni sg akcjonariusz
lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogotu gtosow. Zgod-
nie z art. 400 KSH, akcjonariusz lub akcjonariusze Spotki reprezentujacy co najmniej jedna dwudziestg kapitatu zaktado-
wego moga zadac zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jak rowniez umieszczenia okreslonych spraw w
porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia. Zgodnie z § 23 Statutu Walne Zgromadzenie moze obradowac
jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki lub w Starogardzie Gdanskim,
Gdansku, Gdyni, Sopocie lub w Warszawie. Brak w regulacjach wewnetrznych Emitenta zapisow, ktore zmieniatyby za-
sady powszechnie obowigzujacych przepisow prawa.

Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie internetowej Spotki oraz w sposob okreslony
dla przekazywania informaciji biezgcych zgodnie z przepisami Ustawy o ofercie publicznej, ktére powinno by¢ dokonane
€O najmniej na 26 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. W ogtoszeniu nalezy m. in. oznaczyc¢ date, godzine i miej-
sce Walnego Zgromadzenia oraz szczegotowy porzadek obrad. W przypadku zamierzonej zmiany Statutu powotac na-
lezy dotychczas obowigzujgce postanowienia, jak rowniez tres¢ projektowanych zmian. Jezeli jest to uzasadnione
znacznym zakresem zamierzonych zmian, ogtoszenie moze zawierac projekt nowego tekstu jednolitego Statutu wraz z
wyliczeniem nowych lub zmienionych postanowien Statutu. Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu maja tylko
osoby bedace akcjonariuszami Spotki na 16 dni przed datg Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w

zaokres 0d 01.01.2022 do 31.12.2022 444



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol zarok 2022

@ dekpol

walnym zgromadzeniu). Akcjonariusze po ogtoszeniu o zwotaniu Walnego Zgromadzenia i nie pozniej niz w pierwszym
dniu powszednim po dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu powinni zgtosi¢ podmiotowi prowadzgcemu
ich rachunek papierow wartosciowych zadanie wystawienia imiennego zaswiadczenia o prawie uczestnictwa w Wal-
nym Zgromadzeniu. Akcjonariusze moga brac¢ udziatw obradach Walnego Zgromadzenia osobiscie lub przez petnomoc-
nika (art. 412 KSH). Petnomocnictwo do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu i wykonywania na nim prawa gtosu
wymaga udzielenia w formie pisemnej lub w postaci elektronicznej. Regulamin Walnego Zgromadzenia (dostepny na
stronie http:/dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne) wskazuje sposoby weryfikacji zawiadomienia o
udzieleniu petnomocnictwa w postaci elektronicznej. Peinomocnik jest uprawniony do udzielenia dalszego petnomocnic-
twa, jezeli wynika to z tresci petnomocnictwa. Petnomocnik moze reprezentowac wiecej niz jednego akcjonariusza. Ak-
cjonariusze posiadajgcy akcje zapisane na rachunku zbiorczym, sg uprawnieni do ustanowienia oddzielnych petnomoc-
nikow do wykonywania praw z akcji zapisanych na tym rachunku. Rowniez w przypadku posiadania akcji zapisanych na
wiecej niz jednym rachunku papierow wartosciowych jest mozliwe ustanowienie oddzielnych petnomocnikdéw do wyko-
nywania praw z akcji zapisanych na kazdym z rachunkow.

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej albo Wiceprzewodniczacy, a nastepnie sposrod osob
uprawnionych do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu wybiera sie przewodniczacego. Na kazda akcje przypada 1
gtos na Walnym Zgromadzeniu. Uchwaty zapadajg bezwzgledna wiekszoscig gtosow akcjonariuszy obecnych na Wal-
nym Zgromadzeniu, chyba ze przepisy Kodeksu spotek handlowych lub inne obowigzujace przepisy prawa stanowig ina-
czej. Uchwaty zwiekszajgce swiadczenia akcjonariuszy lub uszczuplajgce ich prawa, wymagaja zgody wszystkich akcjo-
nariuszy, ktérych dotycza.

Regulamin Walnego Zgromadzenia dopuszcza utrwalanie przebiegu obrad przy pomocy elektronicznych nosnikow in-
formacji. Utrwalone nagrania z przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia sg archiwizowane w siedzibie Spotki i dostep do
nich moze by¢ zapewniony na stronie internetowej Spotki. Regulamin Walnego Zgromadzenia dopuszcza rowniez
transmitowanie przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Interneti udostepnianie do wiadomosci
publicznej na stronie internetowej Spotki. Walne Zgromadzenie, w drodze uchwaty podjetej bezwzgledng wiekszosciag
gtosow, podejmuje decyzje o ewentualnej obecnosci na posiedzeniu przedstawicieli mediow, nagrywaniu przez nich ob-
rad badz wykonywaniu zdjec lub filmowaniu.

Zasadnicze uprawnienia Walnego Zgromadzenia

Zgodnie z postanowieniami Statutu Dekpol S.A. nastepujace sprawy wymagajg uchwaty Walnego Zgromadze-

nia:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz zatwierdzenie sprawozdania finan-

sowego za ubiegty rok obrotowy;

powziecie uchwaty o podziale zysku albo pokrycia straty;

udzielenie cztonkom organow Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw;,

podejmowanie uchwatw przedmiocie ustalenia dnia dywidendy oraz terminu wyptaty dywidendy;

Zmiana Statutu;

uchwalanie regulaminu Walnego Zgromadzenia;

zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na nim ograniczo-

nego prawa rzeczowego;

8.  postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu Spotki lub sprawowaniu
zarzadu lub nadzory;

9. rozwigzanie, likwidacja i taczenie, podziat lub przeksztatcanie Spofki;

10. emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa i emisja warrantow subskrypcyjnych;

11. inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia przepisami prawa lub Statutu.

No g ks wP

Opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania

Prawa (uprawnienia) i obowigzki zwigzane z akcjami Emitenta regulowane sg przez przepisy Kodeksu spotek handlo-
wych, inne przepisy prawa oraz postanowienia Statutu Spotki. Zakres uprawnien z akcji serii Ai B jest tozsamy, w ramach
kapitatu zaktadowego Emitenta nie wystepuja akcje uprzywilejowane.

Prawa skorelowane z akcjami majg charakter majatkowy lub korporacyjny, a ich tres¢ przedstawia ponizszy opis.
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Uprawnienia o charakterze majgtkowym:

1.

Prawo do udziatu w zyskach. Akcje serii A i serii B dajg rowne prawo do dywidendy. Podejmowanie uchwat w przed-
miocie ustalenia dnia dywidendy oraz terminu wyptaty dywidendy nalezy do uprawnien Walnego Zgromadzenia. Z
akcjami nie sg zwigzane inne prawa do udziatu w zysku Emitenta.

Prawo poboru nowych akcji - przystuguje wszystkim akcjonariuszom, proporcjonalnie do liczy posiadanych akcji
(art. 433 KSH). Jednakze w interesie Emitenta Walne Zgromadzenie jest uprawnione do pozbawienia akcjonariuszy
prawa poboru w catosci lub w czesci, przy czym dla podjecia uchwaty w tym przedmiocie konieczne jest uprzednie
zapowiedzenie jej w porzadku obrad walnego zgromadzenia oraz uzyskanie wigkszosci przynajmniej 4/5 gtosow.
Prawo udziatu w masie likwidacyjnej spotki - przystuguje wszystkim akcjonariuszom jako prawo uczestnictwa w po-
dziale majatku spotki pozostatym po uprzednim zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli, przy czym podziat
moze nastgpic nie wczesniej, niz po uptywie roku od dnia ogtoszenia o otwarciu likwidacji i wezwaniu wierzycieli.
Prawo do rozporzadzania akcjami - akcjonariusze uprawnieni sa do zbywania posiadanych akcji, jak rowniez do ich
obcigzania zastawem lub uzytkowaniem.

Uprawnienia o charakterze korporacyjnym:

1.

© 0 N o o

10.

11.

12.

13.
14.

Prawo uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu - przystuguje wszystkim osobom bedacym akcjonariuszami spofki
na 16 dni przed datg Walnego Zgromadzenia.

Prawo gtosu na Walnym Zgromadzeniu - przystuguje wszystkim akcjonariuszom, a kazda akcja daje prawo do jed-
nego gtosu na Walnym Zgromadzeniu. Zgodnie z postanowieniami Regulaminu Walnego Zgromadzenia mozliwe
jest oddanie gtosu na Walnym Zgromadzeniu drogg korespondencyjng, za pomoca formularzy udostepnionych na
stronie internetowej Emitenta. Gtos oddany w innej formie niz na formularzu udostepnionym przez Emitenta jest nie-
wazny.

Prawa przystugujgce akcjonariuszom w zaleznosci od udziatu w kapitale zaktadowym badz ogdlnej liczbie gtosow:

a. prawo zwotania Walnego Zgromadzenia,

b. prawo zadania zwotania Walnego Zgromadzenia,

c. prawo zgdania umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego Walnego
Zgromadzenia,

d. prawo zgtaszania przed terminem Walnego Zgromadzenia projektow uchwat dotyczgcych
spraw wprowadzonych do porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zo-
sta¢ wprowadzone do porzadku obrad,

e. prawo zgdania wyboru Rady Nadzorczej w drodze gtosowania oddzielnymi grupami.

Prawo zgtaszania podczas Walnego Zgromadzenia projektow uchwat dotyczgcych spraw wprowadzonych do po-
rzadku obrad.

Prawo do zadawania pytan dotyczacych spraw umieszczonych w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia.

Prawo zapoznania sie z listg akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu.

Prawo zgdania wydania odpisu wnioskow w sprawach objetych porzadkiem obrad Walnego Zgromadzenia.
Prawo zgdania sprawdzenia listy obecnosci na Walnym Zgromadzeniu.

Prawo do informacji dotyczacych Emitenta - w trakcie obrad Walnego Zgromadzenia Zarzad ma obowigzek udzie-
la¢ akcjonariuszom, na zgtoszone przez nich zadania, informacji dotyczacych Emitenta, jezeli jest to uzasadnione
dla oceny sprawy objetej porzadkiem obrad.

Prawo do zgdania wydania odpisdw sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci spotki i sprawozdania finansowego wraz
z odpisem sprawozdania Rady Nadzorczej oraz opinii biegtego rewidenta.

Prawo przegladania ksiegi protokotéw Walnego Zgromadzenia oraz zgdania wydania poswiadczonych przez Za-
rzad odpisow uchwat.

Prawo do imiennego swiadectwa depozytowego wystawionego przez podmiot prowadzgcy rachunek papierow
wartosciowych.

Prawo do wytoczenia powoddztwa o uchylenie uchwaty.

Prawo do wytoczenia powodztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty.
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8.8 Zasady zmiany statutu Spotki

Zmiana Statutu Spoftki, zgodnie z art. 430 Kodeksu spotek handlowych nastepuje w drodze uchwaty Walnego Zgroma-
dzenia oraz wpisu do rejestru. W mysl art. 415 Kodeksu spotek handlowych, uchwata Walnego Zgromadzenia dotyczaca
zmiany Statutu Spotki zapada wiekszoscig trzech czwartych gtoséw. Obecnie obowigzujgcy Statut Dekpol S.A. nie za-
wiera postanowien dodatkowych, odmiennych od wyzej wskazanych przepiséw Kodeksu spotek handlowych, dotycza-
cych zasad dokonywania zmian Statutu Spotki.

8.9 Systemy kontroli wewnetrznejizarzadzaniaryzy-
kiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawoz-
dan Spotki i Grupy Kapitatowej

Organem odpowiedzialnym za proces sprawozdawczosci finansowej Emitenta oraz Grupy Emitenta jest Zarzad, ktory
wykonuje takze zadania kontroli wewnetrznej w tym zakresie przy udziale Komitetu Audytu, Rady Nadzorczej oraz firmy
audytorskiej wybranej do badania sprawozdan finansowych.

Aktualnie w Grupie Dekpol nie istniejg sformalizowane procedury dotyczgce procesu sporzadzania sprawozdan Spotki i
Grupy Kapitatowej. W czynnosci z zakresu sprawozdawczosci finansowej zaangazowany jest Pion Finansowy, podlegty
Dyrektorowi Finansowemu. W ramach Pionu Finansowego wyodrebniono Dziat Ksiegowosci, odpowiedzialny za m.in.
rachunkowosc, ksiegowosc i sprawozdawczosc.

Sprawozdania finansowe i raporty sporzadzane sg na podstawie danych pozyskiwanych z systemow informatycznych.
Dane podlegajg odpowiedniemu przetworzeniu.

Do kluczowych procesow sprawozdawczosci finansowej nalezg czynnosci w zakresie pozyskiwania danych poszcze-
goInych podmiotow z Grupy, ich konsolidacja, weryfikacja danych, w tym ich zgodnosci z politykg rachunkowosci, spo-
rzadzanie sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych, wyjasnianie watpliwosci zgta-
szanych w procesie badania. Istotnym procesem jest rowniez kontrola rezerw podatkowych.

Przebieg procesow sprawozdawczosci finansowej podlega kontroli Zarzadu, a takze Komitetu Audytu oraz Rady Nadzor-
czej, ktore to jednostki monitorujg funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej w zakresie sprawozdawczosci finanso-
wej w oparciu o state kontakty z Zarzadem oraz biegtymi rewidentami.

Organ nadzoru dokonuje analizy informacji uzyskiwanych od personelu Emitenta oraz firmy audytorskiej, zgtaszajac przy
tym rowniez swoje zastrzezenia i przedstawiajgc wtasne obserwacje co do przebiegu procesow, w tym w szczegoInosci
ich terminowosci.

We wrzesniu 2022 roku Zarzad Dekpol S.A. ustanowit funkcje Audytora Wewnetrznego w Spotce i Grupie Kapitatowej. Do
konca 2022 roku zostata opracowana Procedura Audytu Wewnetrznego oraz Program Zapewnienia Jakosci. Nowopo-
wotany Audytor Wewnetrzny sporzadzittakze, we wspotpracy z najwyzszym kierownictwem podmiotéw z Grupy Kapita-
towej Dekpol, ocene ryzyka na postawie ktorej przygotowat Plan Audytu Wewnetrznego na 2023 rok. Pod koniec grudnia
2022 roku zaréwno Zarzad Dekpol S.A. jak i Komitet Audytu Rady Nadzorczej Dekpol S.A. zatwierdzity przygotowane do-
kumenty. Zatem poczawszy od 2023 roku audyt wewnetrzny, poprzez realizowane zadania audytowe, bedzie wspierat
Organy Najwyzszego Nadzoru w Grupie w zapewnieniu ze system kontroli wewnetrznej dziata prawidtowo co z kolei
przektada sie na rzetelnosc¢ danych zawartych w sprawozdawczosci finansowe.
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8.10 Polityka R6znorodnosci

W Spotce nie zostata opracowana formalna polityka réoznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spotki oraz jej kluczowych
menadzerdw. Funkcije cztonkdw organu zarzadzajgcego i nadzorczego powierzone zostaty konkretnym osobom nieza-
leznie od ich pfci, wieku czy kierunku wyksztatcenia, a wedtug merytorycznego przygotowaniaoraz doswiadczenia tych
0s0b. Kluczowe decyzje personalne w odniesieniu do wyboru cztonkdw organow Spotki podejmuje Walne Zgromadze-
nie iRada Nadzorcza, a w zakresie menedzerow wyzszego szczebla - Zarzad.
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9. Polityka wynagrodzen
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9.1 System wynagrodzen

W dniu 31 sierpnia 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie przyjecia ,Polityki wy-
nagrodzen cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A..

Polityka wynagrodzen jest dostepna na stronie internetowej Spotki pod adresem: http:/dekpol.pl/lad-korporacyjny/#do-
kumenty-korporacyjne.

Zasady wynagradzania Cztonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej powigzane sg z realizacjg strategii biznesowej, dtugoter-
minowych interesow oraz stabilnosci Spotki. Podstawa okreslenia tacznej wysokosci wynagrodzenia Cztonkow Zarzadu

i Cztonkdw Rady Nadzorczej jest zakres powierzonych im obowigzkow, indywidualna ocena efektow ich pracy, a takze
szczegolne osiggniecia. Zasady oraz wysokos¢ wynagrodzenia czitonkow organdw Spotki okresla Rada Nadzorcza - dla
wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu oraz Walne Zgromadzenie - dla wynagrodzen Cztonkow Rady Nadzorczej.

9.2 Warunkiiwysoko$¢ wynagrodzenia czilonkow Za-
rzadu

Warunki oraz wysokos¢ wynagrodzenia dla poszczegolnych Cztonkdw Zarzadu ustalane sg w drodze negocjacji przez
Rade Nadzorczg zgodnie z ,Polityka wynagrodzen cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A.".

Wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych cztonkom Zarzadu za
rok 2022 przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie brutto osdb zarzadzajacych Emitenta w tys. zt za rok
2022

Stale wynagrodzenie z ty-

Okres Stale wynagrodzenie  stale wynagrodzenie z tulu petnienia funkcji we
peinienia z tytulu umowy o tytutu petnienia funkcji  Pozostate wiadzach jednostek pod-
Wyszczegolnienie funkciji prace w Zarzadzie Emitenta przychody* porzadkowanych
Mariusz Tuchlin caty rok 183600 zi 234691 zt 8776zt -
Katarzyna
Szymczak-Dampc  caty rok 358979 7t 94747 zt 29702zt -
RAZEM 542 579zt 329 4381zt 38478zt -

* Pozostate przychody to pracownicze plany kapitatowe, opieka medyczna, samochod stuzbowy do celéw prywatnych, premia uznaniowa oraz diety i inne Swiadczenia z tytutu po-
drozy stuzbowych wyptacanych na podstawie ryczattow

W 2022 roku osoby zarzgdzajace nie otrzymywaty innych nagrod, korzysci ani Swiadczen finansowych (w tym warunko-

wych lub odroczonych). W 2022 roku Cztonkom Zarzadu Emitenta nie zostaty przyznane dodatkowe swiadczenia w na-
turze za ustugi przez nich realizowane.
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9.3 Umowy zawarte z osobami zarzadzajacymi, przewi-
dujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji

Nie wystepuja umowy zawarte miedzy Spotkg a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie naste-
puje z powodu potgczenia emitenta przez przejecie.

9.4 WarunkiiwysokosC¢ wynagrodzenia cztonkow Rady
Nadzorczej

Zgodnie z postanowieniami Statutu oraz ,Polityki wynagrodzen czionkow Zarzadu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A.", z tytutu
wykonywanej funkcji cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymujg wynagrodzenia w wysokosci ustalonej uchwatg Walnego
Zgromadzenia, ponadto przystuguje im zwrot kosztow zwigzanych z udziatem w pracach Rady Nadzorcze;j.

Wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych Cztonkom Rady Nadzor-
czejzarok 2022 przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie brutto os6b nadzorujacych Emitenta w tys. zi za rok
2022

Stale wynagrodzenie Stale wynagrodzenie
za pelnienie funkcji w za posiedzenie Komi-

Wyszczegélnienie Okres petnienia funkcji Radzie Nadzorczej tetu Audytu Pozostale przychody*

Roman Suszek caty rok 40 476 zt 6837 zt 7217t
Wojciech Sobczak caty rok 35200zt - 536 zt
Jacek Grzywacz caty rok 35097 zt 6837zt 639 zt
Jacek Kedzierski caty rok 33823zt 6613zt -
Grzegorz Wasacz caty rok 35200zt - 536 zt
RAZEM 179 795z 20 286zt 2431z

* pozostate przychody to pracownicze plany kapitatowe oraz zwrot kosztéw przejazdu na posiedzenia wyptacone na podstawie ryczattow

W 2022 roku osoby nadzorujgce nie otrzymywaty nagrod, innych korzysci ani dodatkowych swiadczen finansowych z
tytutu petnienia funkcji (w tym warunkowych lub odroczonych). W 2022 roku cztonkom Rady Nadzorczej Emitenta nie zo-
staty przyznane przez Emitenta Swiadczenia w naturze za ustugi przez nich realizowane. Cztonkowie Rady Nadzorczej
Emitenta nie petnig funkcji we wtadzach pozostatych spotek Grupy Kapitatowej Dekpol i tym samym nie uzyskujg z tego

tytutu dodatkowego wynagrodzenia.
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9.5 Zobowigzania wynikajace z emerytur i Swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych osdb zarzadzajacychi
nadzorujacych

W 2022 roku w Spotce nie wystepowaty zobowigzania wynikajace z emerytur lub innych swiadczen o podobnym cha-
rakterze dla bytych osob zarzgdzajacych i nadzorujgcych, jak rowniez zobowigzania zaciggniete w zwigzku z ww. eme-
ryturami.
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10.1 Postepowanie toczace sie przed sadem, organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub orga-
nem administracji publicznej

W 2022 roku nie toczyty sie istotne postepowania przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej, dotyczgce zobowigzan oraz wierzytelnosci Spotki lub jednostki od niej zalezne;j.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, iz specyfikg prowadzonej przez Grupe Kapitatowag Dekpol dziatalnosci jest mno-
gosc¢ postepowan zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytutu zrealizowanych przedsiewziec. Zdarzaja sie przypadki,
kiedy spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol wystepuja w roli strony pozwanej - zwykle jest to powigzane z inwestycjami rea-
lizowanymiw ramach dziatalnosci deweloperskiej lub dziatalnoscigeneralnego wykonawstwa. W dziatalnosci Grupy wy-
stepuja rowniez postepowania wszczete przez spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol jako powoda. Postepowanie o najwiek-
szej wartosci przedmiotu sporu przedstawiono ponize;.

Postepowanie przeciwko Soletanche Polska Sp. z o.o. Emitent wytoczyt powodztwo przeciwko Soletanche Polska Sp. z
0.0. oraz Powszechnemu Zaktadowi Ubezpieczen S.A. (ubezpieczyciel Soletanche Polska Sp. z 0.0.) 0 zaptate kwoty ok.
6,86 min zt wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie. Na wskazang kwote sktadaja sie roszczenia odszkodowawcze
Z tytutu nienalezytego wykonania zobowigzania przez Soletanche Polska Sp. z 0.0. (petnigcego role podwykonawcy), tj.
robot budowlanych na rzecz osoby trzeciej - inwestora. Postepowanie zawisto przed Sagdem Okregowym w Gdansku.
Obecnie na kolejnych terminach rozpraw przestuchiwani sa swiadkowie. Zostaty wyznaczone dwa kolejne terminy roz-
praw w kwietniu i czerwcu 2023 roku.

10.2 Zagadnienia pracownicze

Wielkos¢ przecietnego zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2021-2022, z podziatem na pracownikow umysto-
wych ifizycznych zatrudnionych na umowie o prace, przedstawia ponizsza tabela:

Stan zatrudnienia w strukturach Grupy Emitenta w okresie 2021- 2022
(srednioroczne zatrudnienie w okresie, w osobach)

Dekpol S.A.

Wyszczeg6lnienie 2022 2021

Pracownicy umystowi 91 82
Pracownicy fizyczni 0 0
RAZEM 91 82
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Grupa Kapitatowa Dekpol

Wyszczegolnienie 2022 2021

Pracownicy umystowi 480 354
Pracownicy fizyczni 459 432
RAZEM 938 786

Wielko$c¢ zatrudnienia w strukturach Grupy Emitenta w okresie 2021-2022, na koniec poszczegolnych okresow uwzgled-
niajacych osoby zatrudnione na umowe o prace, przedstawia ponizsza tabela:

Stan zatrudnienia w strukturach Grupy Emitenta w okresie 2021- 2022
(stan na koniec okresu, w osobach)

Dekpol S.A.

Wyszczegélnienie

31.12.2022 31.12.2021

Stan zatrudnienia (osoby)

98 84

Grupa Kapitatowa Dekpol

Wyszczegélnienie

31.12.2022 31.12.2021

Stan zatrudnienia (osoby)

898 839

Emitent ponadto informuje, iz na dzien 31 grudnia 2022 roku w Spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol wspotpracowaty z:

zaokres 0d 01.01.2022 do 31.12.2022

Dekpol S.A- 119 0s6b

Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. - 387 0sdb,
Dekpol Deweloper Sp.z0.0. 71 0s6b,
Dekpol Steel Sp. z 0.0. - 208 0s0b,

Intek Sp.z0.0. - 171 0s6b,

Betpref Sp.z 0.0. - 190 0s06b,

Kombet Dziatdowo Sp. z0.0. - 76 0s0b.

Na koniec roku 2022 Zesp6t Grupy Kapitatlowej
Dekpol tworzyto prawie 1200 osdb.
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10.3 Firma audytorska

Firma audytorskg wybrang do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dekpol S.A. oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol za rok obrotowy 2022 jest UHY ECA Audyt Sp. z 0.0. Sp.K. z siedzibg
w Warszawie, zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000418856 oraz wpisana na liste firm audytorskich prowadzong przez Polskg Agencje Nadzoru Audytowego pod nu-
merem 3115.

Wyboru firmy audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza, w wyniku postepowania okreslonego procedurg wyboru firmy au-
dytorskiej oraz zgodnie z rekomendacjg Komitetu Audytu. Umowa zostata zawarta w dniu 23 sierpnia 2021 roku na okres
2 lati obejmuje:

e  przeglad srodrocznego sprawozdania finansowego Spotki oraz skonsolidowanego srodrocznego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku i od 1 stycznia do 30
czerwca 2022 roku,

e badanie rocznego sprawozdania finansowego Spotki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapi-
tatowej Dekpol za lata 2021 i 2022

e przeprowadzenie oceny sprawozdania o wynagrodzeniach za lata 2021 i 2022, zgodnie z art. 90 ustawy z dnia 29
lipca 2005 roku o ofercie publiczneji warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz spotkach publicznych wraz z Raportem Atestacyjnym.

Poza ustugami okreslonymi w powyzszej umowie, Spotka nie korzystata wczesniej z innych ustug ww. firmy audytorskie;j.

Wyszczeg6lnienie 2022 2021

Wysokos¢ wynagrodzenia wyptaconego lub naleznego za rok obrotowy:

badanie sprawozdania finansowego (jednostkowe) 40 49
badanie sprawozdania finansowego (skonsolidowane) 54 21
przeglad skroconego sprawozdania finansowego 55 42
inne ustugi atestacyjne 54 9

ustugi doradztwa podatkowego
pozostate ustugi

RAZEM 203 121

10.4 Wazniejsze osiggnie¢cia w dziedzinie badan i roz-
woju

Spotki z Grupy Emitenta prowadzg dziatania w celu rozwoju innowacyjnych rozwigzan w dziedzinie przemystu. Na ich
podstawie bedg wdrazane do produkcji nowoczesne rozwigzania technologiczne. Sg to badania o charakterze ekspery-
mentalnym i nowatorskim, a efekt tych prac ma by¢ implementowany do produkcji seryjne;.

W drugim kwartale roku 2022 w Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zostat utworzony dziat Badan i Rozwoju. W ramach pracy
dziatu B+R zostaty wdrozone w zycie pierwsze projekty konstrukcji sprezonych a pierwsze tego typu elementy zostaty juz
wytworzone w zaktadzie prefabrykacji Betpref Sp. z 0.0. w Toruniu. Wdrozono w zycie pomyst prefabrykacji $cian stoso-
wanych w budownictwie mieszkaniowym w ramach realizacji obiektow dla Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Wdrozenie pre-
fabrykaciji scian w budownictwie mieszkaniowym zostato poprzedzone serig konsultacji na roznych podobnych tego typu

zaokres 0d 01.01.2022 do 31.12.2022
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inwestycjach oraz analizg potrzeb budowy w zakresie skrocenia czasu realizacji obiektow mieszkaniowych. Wykonano
projekty wyposazenia technicznego dla zaktadow prefabrykacyjnych w Toruniu oraz Dziatdowie, niezbedne do realizacji
konstrukcji sprezonych oraz prefabrykowanych scian w budownictwie mieszkaniowym. Poczyniono kolejne prace zwig-
zane ze standaryzacja obiektow wykonywanych przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. Przede wszystkim tworzony na
biezgco jestkatalog typowych rozwigzan konstrukcyjnych, w tym przede wszystkim dokumenty standaryzujacy zatozenia
i wykonywanie konstrukcji stalowych, zelbetowych oraz sprezonych. Katalog typowych rozwigzan oraz standaryzacja
jest konsultowana ze wszystkimi powigzanymi dziatami Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0., od ofertowania, poprzez projek-
towanie, koordynacje a konczac na budowie, dzieki czemu zawiera w sobie wszystkie najlepsze rozwigzania i pomysty.
Katalog typowych rozwigzan oraz coraz szerzej stosowana standaryzacja, pozwalajg koordynowac projekty branzy kon-
strukcyjne wykonywane przez zewnetrznych projektantow, celem unifikacji rozwigzan stosowanych w Dekpol Budow-
nictwo Sp. z 0.0. Zespot B+R prowadzi rowniez ciggta prace nad wdrozeniem innowacyjnych rozwigzan potgczen kon-
strukcyjnych zaréwno w budownictwie przemystowo - magazynowym jak i budownictwie mieszkaniowym oraz prowadzi
samodzielne projekty konstrukcyjne.

Spotka Dekpol Steel Sp. z 0.0. stale prowadzi dziatania majace na celu rozwoj produktow biezacych, jak i tworzenie no-
wych rozwigzan. W chwili obecnej gtownym obszarem dziatania jest zmniejszenie emisyjnosci CO2 zaréwno w procesie
produkcyjnym jak rowniez eksploatacji produkowanych osprzetow.

i
9
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Dekpol Steel Sp. z 0.0. nieustannie dgzy do zaspokojenia potrzeb rynku, dlatego stale prowadzi prace badawcze, majace
na celu zwiekszenie zakresu pracy obecnych produktow: « badanie nad mozliwoscig pogtebienia profilu tyzki; « badanie
nad zmiang konstrukcji tyzki prowadzace do fatwiejszego sposobu wykonania przez nig czynnosci technicznych; « bada-
nie nad silnikami hydraulicznymi, majacymi zastgpic tradycyjne sitowniki hydrauliczne; « badanie nad zwiekszeniem za-
kresu roboczego tyzki. Kontynuowane sa rowniez badania nad opracowaniem produktow o zwiekszonej wytrzymatosci.
Badania majg na celu dostarczy¢ wiedzy w zakresie nowatorskich rozwigzan w dziedzinie osprzetu budowlanego, a
takze umozliwi¢ analize nowych pomystow w obszarze zastosowania produktow na rynku

W ramach pracy dziatu Badan i Rozwoju zostaty wdrozone
pierwsze projekty konstrukcji sprezonych.

10.5 Zagadnienia dotyczgce srodowiska naturalnego

Grupa Emitenta prowadzac dziatalno$¢ w statutowym zakresie jest zobowigzana do przestrzegania przepisow z zakresu
ochrony srodowiska, ktdre na biezaco sg przez Spotke weryfikowane i stosowane. Odpowiedzialne dziatanie w oparciu o
standardy srodowiska, bezpieczerstwa oraz jakosci produktow nalezg do zadan priorytetowych spotek z Grupy.

W Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zostat wdrozony i certyfikowany Zintegrowany System Zarzadzania ISO9001:2015 -
system zarzgdzania jakoscig; ISO14001:2015 - system zarzadzania srodowiskowego; 1ISO45001:2018 - efektywne za-
rzadzanie BHP; certyfikat Eco Vadis (ocena zréwnowazonego rozwoju); certyfikat BREEAM (ocena efektywnosci budyn-
kow pod katem ekologicznosci, jakosci). W roku 2023 planowane sa kolejne certyfikacje: EMAS (z systemu ekozarzgdza-
nia).

W Dekpol Steel Sp. z 0.0. zostat uzyskanycertyfikat ISO9001:2015 - system zarzadzania jakoscig; ISO14001:2015 - sys-
tem zarzadzania srodowiskowego; ISO45001:2018 - efektywne zarzadzanie BHP; EN 3834 (wymagania jakosci doty-
czgce spawania materiatow metalowych). W lutym 2023 roku Dekpol Steel Sp. z 0.0. zrobit takze norme EN15085 (ele-
menty spawane do pojazdow szynowych) na obroti sprzedaz Intek norne te posiadati odnowit na produkcije).

W Intek Sp. z 0.0. zostaty uzyskane certyfikaty: ISO9001:2015 - system zarzadzania jakoscig; ISO14001:2015 - system

zarzadzania srodowiskowego; 1ISO45001:2018 - efektywne zarzadzanie BHP; certyfikat dla normy EN 15085 (systemy
zarzadzania jakoscig spawania - spawanie pojazdow szynowych i ich czesci); Swiadectwo kwalifikacji do wytwarzania
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konstrukcji mostowych (Instytut Badawczy Drog i Mostow); EN 3834 (wymagania jakosci dotyczgce spawania materiatow
metalowych); EN 1090 (wymagania techniczne dla konstrukcji stalowych).

W zaktadzie Betpref Sp. z 0.0. Pinczyn zostaty uzyskane certyfikaty 1ISO9001:2015 - system zarzgdzania jakoscig;
ISO14001:2015 - system zarzgdzania Srodowiskowego; ISO45001:2018 - efektywne zarzadzanie BHP; 1ISO3834-2:2021
- wymagania jakosci dotyczgce spawania materiatow metalowych; EN 1090-2:2018 - wymagania techniczne dla kon-
strukcji stalowych

W zaktadzie Betpref Sp. z 0.0. w Toruniu zostaty uzyskane certyfikaty ZKP - certyfikaty zgodnosci Zaktadowej Kontroli
Produkcji w zakresie: wytwarzania ptyt stropowych do zespolonych systemow stropowych (norma EN 13747:2005 +
A2:2010), pretowych elementow konstrukcyjnych (norma EN 13225:2013), elementy $cian (norma EN 14992:2007 +
A1:2012) i elementdw Scian oporowych (norma EN 15258:2008) oraz schodow (norma EN 14843:2007) - raport z bada-
nia w marcu 2022 roku.

Realizujgc dobre praktyki w obszarze swojej dziatalnosci Grupa prowadzi dziatania ukierunkowane na ochrone zasta-
nych wartosci przyrodniczych oraz minimalizacje negatywnego wptywu inwestycji na srodowisko.

Dekpol Steel Sp. z 0.0. w swojej dziatalnosci, kieruje sie stosowaniem w procesie produkcyjnym wysokogatunkowym
blach typu Hardox 500 TUF, ktére zapewniajg dtuzszy okres eksploatacji tyzek. Szwedzka huta SSAB, konsekwentnie
przestrzega rygorystycznych norm w emisji szkodliwych substancji. Poziom wytwarzania emisji dwutlenku wegla wynosi
1,5 tony na tone wyprodukowane;j stali, co sprawia, ze szwedzki koncern znaczgco przewyzsza konkurencje w proekolo-
gicznych dziataniach, ktérej poziom CO2 wynosi nawet do dwoch ton. Ponadto, zastosowanie nowoczesnych systemow
malarskich poprzez wykorzystanie farb polimocznikowych firmy Baril, korzystnie wptywa na emitowanie sladowych ilosci
substancji szkodliwych. W okresie kliku lat fabryka w Pinczynie jak i w Lubawie, bedzie produkowata tyzki z wykorzysta-
niem ,stali zielonej” ktéra wytwarzana jestz zerowg emisyjnoscia dwutlenku wegla. Obecnie produkowana w warunkach
laboratoryjnych.

Dekpol Steel Sp. z 0.0. w catym swoim procesie produkcyjnym dba o zmniejszenie zuzycia energii, a takze emisji szkodli-
wych substancji do atmosfery, jak rowniez minimalizuje wytwarzane odpady poprzez takie dziatania jak optymalizacja
ciecia stali, wykorzystanie palet stalowych zamiast drewnianych, stosowanie oswietlenia LED w halach produkcyjnych
itp. Planowane jest takze wdrozenie systemu czyszczenia pojemnikow po farbach, co spowoduje nie tylko eliminacje od-
paddw niebezpiecznych na rzecz odpadow mozliwych do przetworzenia w ramach recyklingu, ale rowniez odzysk okoto
40-50% rozpuszczalnika i mozliwosc¢ jego ponownego uzycia. W Dekpol Steel Sp. z 0.0. okoto 95% odpadow nadaje sie
do recyklingu.

W Grupie Dekpol prowadzimy dziatania ukierunkowane
na ochrone wartosci przyrodniczych oraz minimalizacje
negatywnego wptywu inwestycji na Srodowisko.

10.7 Wydatki na cele kultury, sportu, instytucji charyta-
tywnych, medidw, organizacji spotecznych, zwigzkow
zawodowych

Grupa Kapitatowa Dekpol w swojej dziatalnosci kieruje sie zasadami zrownowazonego rozwoju, majgc na uwadze po-
trzeby lokalnych spotecznoscii Srodowiska naturalnego, dlatego tez angazuje sie w spoteczne inicjatywy, wspierajac wy-
darzenia sportowe, kulturalne oraz akcje edukacyjne. Ponizej zostato zaprezentowane Zestawienie wydatkow poniesio-
nych przez Grupe Kapitatowg na te cele w 2022 roku.
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Zestawienie wydatkéw Grupy Kapitatowej Dekpol poniesionych w 2022 roku zwigzanych z wspie-
raniem kultury, sportu, instytucji charytatywnych, mediéw i organizacji spotecznych

Podmiot kwota (tys. zf) Kategoria

Wspieranie instytucji charytatywnych, organi-
zacji spotecznych, darowizny dla uchodzcow z

Dekpol S.A. 143,8 Ukrainy
Dekpol S.A. 1413 Wspieranie sportu
Dekpol S.A. 45,3 Wspieranie kultury
Dekpol Steel Sp. z o.0. 174,8 Wspieranie sportu
Dekpol Steel Sp. z o.0. 50 Wspieranie kultury
Dekpol Steel Sp. z o.0. 5,0 Inne
Dekpol Deweloper sp. 0.0. 315 Wspieranie sportu
Dekpol Deweloper sp. 0.0. 8,0 Wspieranie kultury
Dekpol Deweloper sp. 0.0. 35,1 Inne

Wspieranie instytucji charytatywnych, organi-
zacji spotecznych, darowizny dla uchodzcow z

Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. 210,8 Ukrainy
Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. 60,3 Wspieranie sportu
Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. 15,0 Inne
Kombetsp. zo.o. 4,0 Wspieranie sportu i kultury
Razem 879,9

10.8 Sprawozdanie na temat informacji niefinansowych

Na podstawie art. 49b ust. 9 Ustawy o rachunkowosci Grupa Dekpol zdecydowata sie sporzadzi¢ Raport na temat infor-
maciji niefinansowych Grupy Kapitatowej Dekpol jako odrebny dokument zgodny z wymogami okreslonymiw art. 49b ust.
2-8 Ustawy o rachunkowosci, ktory zostanie opublikowany na stronie internetowej www.dekpol.pl.
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10.9 Kontakt dla Inwestorow

Nazwa (firma): Dekpol Spétka Akcyjna
Nazwa skrocona: Dekpol S.A.

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

Faks: (58) 560-10-61

Adres strony internetowe;: http://www.dekpol.pl/

Adres poczty elektroniczne;j: dekpol@dekpol.pl

Mariusz Tuchlin

Prezes Zarzadu Katarzyna Szymczak-Dampc
Dekpol S.A. Wiceprezes Zarzadu
Dekpol S.A.
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Grupa Kapitatowa Dekpol
ul. Gajowa 31, Pinczyn

+4858 560 10 60
dekpol@dekpol.pl
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NIP:592-21-37-980
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