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1. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za | pdtrocze 2021 roku

tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Wyszczegdlnienie 01.01.2021 - | 01.01.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2020 -
30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
l. Przychody neftto ze sprzedazy
produktéw, towardw i
materiatow 472772 527 475 103 970 118766
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej 40 648 44167 8 939 9 945
lll. Zysk (strata) brutto 33 474 41 399 7 342 9391
IV Zysk (strata) netto 26912 33 350 5918 7 509
V. Zysk (strata) na jedng akcje
zwyktg (w zt / EUR) 3,22 3,99 0,71 0,90
VI. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci operacyjnej (91717) 68 999 (20 170) 15536
VII. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej (5037) (2 944) (1108) (663)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci finansowe;j 47 994 (77 071) 10 555 (17 353)
IX. Przeptywy pieniezne netto,
razem (48 760) (11 016) (10 723) (2 480)
Wyszezegdlnienie tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020
X. Aktywa razem 1010008 953 497 223 414 206 617
Xl. Zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania 686 141 660017 151774 143022
Xll. Zobowigzania
dtugoterminowe 236 268 128 920 52262 27 936
Xlll. Zobowigzania
krétkoterminowe 449 873 531 097 99 512 115086
XIV. Kapifat wiasny 323 868 293 479 71 640 63 595
XV. Kapitat zaktadowy 8363 8363 1 850 1812
XVI. Liczba akcji na koniec
okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jedng
akcje (w zt / EUR) 39 35 9 8
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Wybrane dane finansowe Spotki Dekpol S.A. za | pdtrocze 2021 roku

tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Wyszczegdlnienie 01.01.2021 - | 01.01.2020- | 01.01.2021 - | 01.01.2020 -
30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
l. Przychody netto ze sprzedazy
produktéw, towardw i materiatdw 94 416 374733 20 764 84 375
II. Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej 5402 14366 1188 3235
lll. Zysk (strata) brutto 2193 13 381 482 3013
IV. Zysk (strata) netto 1777 10 822 391 2 437
V. Zysk (strata) na jedng akcje
zwyktg (w zt / EUR) 0,21 1,29 0,05 0,29
VI. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci operacyjnej (16 560) 28 505 (3 642) 6418
VIl. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej (43171) 5135 (9 494) 1156
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z
dziatalnosci finansowej (43 993) (56 463) (9 675) (12713)
IX. Przeptywy pieniezne netto,
razem (103 724) (22 822) (22811) (5139)
Wyszezeadinienie tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys. EUR
Y 9 30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020
X. Aktywa razem 480 616 792 996 106 312 171 838
Xl. Zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania 217 597 535372 48132 116012
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 120 194 108 691 26 587 23 553
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 97 403 426 681 21 546 92 459
XIV. Kapitat wtasny 263019 257 624 58 180 55 826
XV. Kapitat zaktadowy 8363 8363 1850 1812
XVL. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jedng
akcje (w zt / EUR) 31 31 7 7

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug,
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski, sredniego kursu EUR z dnia 30 czerwca 2021
roku (4,5208 PLN/EUR) oraz z dnia 31 grudnia 2020 roku (4,6148 PLN/EUR). Wybrane
pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych przeliczono
na EUR wedtug ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski kursu stanowigcego srednig
arytmetyczng Srednich kursow dla EUR, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
zakohczonego miesigca w okresie é miesiecy zakonhczonych 30 czerwca 2021 roku i 6
miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2020 roku (odpowiednio: 4,5472 PLN/EUR i 4,4413

PLN/EUR).
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2. ZASADY SPORZADZANIA
SRODROCZNEGO SKROCONEGO
JEDNOSTKOWEGO |
SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za pierwsze
potrocze 2021 roku zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzeh Komisji
Furopejskiej. Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol
za | potrocze 2021 roku zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuacii dziatalnosci
gospodarczej przez Spdtke w dajgcej sie przewidziec przysztosci. Sprawozdanie
przedstawia sytuacje finansowq Grupy Kapitatowej na dzien 30 czerwca 2021 roku i 31
grudnia 2020 roku oraz wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy i przeptywy pieniezne za
okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku i 30 czerwca 2020 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia $Srédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére
zastosowano  przy sporzqgdzaniu rocznego skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku. W | potroczu 2021
roku nie nastgpity zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W
| pbtroczu 2021 roku nie nastgpity réwniez istotne zmiany wielko$ci szacunkowych ani
zmiany zasad ustalania warto$ci aktywow i pasywdw oraz pomiaru wyniku finansowego.

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

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spodtki Dekpol S.A. za | pdtrocze 2021 roku
zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzeh Komisji Europejskiej. Srédroczne
skrocone sprawozdanie finansowe Spdtki Dekpol S.A. za | pdtrocze 2021 roku zostato
sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spodtke w
dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowqg
Dekpol S.A. na dzien 30 czerwca 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku oraz wyniki osiggniete
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z dziatalnosci Spotki i przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2021 roku i 30 czerwca 2020 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia Srédrocznego
skroconego sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzgdzaniu rocznego sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2020 roku. W | potroczu 2021 roku nie nastgpity zmiany w stosowanych
zasadach (politykach) rachunkowosci. W | potroczu 2021 roku nie nastgpity réwniez
istotne zmiany wielkosci szacunkowych ani zmiany zasad ustalania warto$ci aktywow i
pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | potroczu 2021 roku
zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finansdw z dnia 29
marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papierdw wartosciowych oraz warunkédw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 poz. 757).

Srédroczne skrocone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku podlegato przeglgdowi przez
biegtego rewidenta.

3. INFORMACIJE O GRUPIE
KAPITALOWEJ DEKPOL

31 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol koncentruje sie na trzech gtownych
obszarach:

e generalne wykonawstwo w zakresie obiektdw przemystowych, uzytecznosci
publicznej, sportowych i rekreacyjnych, obiektéw ochrony srodowiska, a takze
roboty sanitarne, drogowe i hydrotechniczne;

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

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

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2021 roku oraz na dzien publikaciji niniejszego
raportu w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol wchodzit Dekpol S.A. (Emitent) jako podmiot
dominujgcy oraz spoétki bezposrednio lub posrednio zalezne od Dekpol S.A.

Strukture organizacyjng Grupy Kapitatowej Emitenta na dzien publikacji raportu
przedstawiono na ponizszym schemacie:

@
dekpol.

99,9% *

100% 100% 100% 100% 100% 100%
Dekpol 1 Sp. z0.0. UAB Dek LT Statyba Dekpol Steel Dekpol Budownictwo Dekpol Deweloper

SKA. Dekpol 1 Sp. z 0.0. (Litwa) Betpref Sp. z 0.0. $p.z0.0. STRA S z0.0

01%*
100% 100% T100% 100%
100% ji i il
Almond Sp. 20.0. Dekpol Pszenna Smartexsp. z0.0. Dekpol Inwestycje Nordic Milan
Sp.zo0.0. Sp.z0.0. Sp.zo.0.
Dekpol Inwestycje — Trimare Sp. 2 0.0.

0,5% * 89,4% *
3 : Z Dekpol Inwestycje - Warszawa 15p.20.0
100% Dekpol Royalties Dekpol Pszenna Dekpol Inwestycje Sp. z [t e s NN v o
Sp.z0.0. Sp.z0.0.Sp. k. 0.0. Braniborska Sp. k. Dekpol Inwestycje - Katowice Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Warszawa Sp. 20.0.**

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k.

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

* Wysokos¢ udziatu w zyskach i stratach spotki
** Spotka zostata zawiqzana w lipcu 2021 roku - wedtug stanu na dziert publikacji niniejszego raportu
spotki nie zostata wpisana do KRS i pozostaje spdtkg z ograniczonq odpowiedzialnosciq w organizacji

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowej jest prowadzona przez spotki zalezne.
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Dziatalnos¢ Dekpol S.A.

Dekpol S.A. petni co do zasady role holdingu zarzgdzajgcego Grupg Kapitatowq oraz
Swiadczy ustugi na rzecz podmiotéw z Grupy Kapitatowej Dekpol. Z uwagi na
okolicznos¢ prowadzenia dziatalnosci operacyjnej w  zakresie generalnego
wykonawstwa do dnia 31 grudnia 2020 roku, Dekpol S.A. pozostaje odpowiedzialny za
zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji jak i czesci zawartych umow, w zakresie w
jakim nie uzyskano zgody kontrahentdw na przejecie tychze zobowigzan przez spotke
zalezng Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. w ramach aportu zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa majgcego miejsce 31.12.2020 roku. Dodatkowo wg stanu na
30.06.2021r. Dekpol SA jest strong jednej umowy z zakresu segmentu generalnego
wykonawstwa zawartej w pierwszym potroczu 2021r. Generalnie podstawowym
zobowigzanym z tytutu dziatalnosci generalnego wykonawstwa, rowniez w stosunku do
umow zawartych do dnia 31 grudnia 2020 roku, pozostaje Dekpol Budownictwo sp. z
0.0.

Dziatalnos¢ w zakresie generalnego wykonawstwa

Dziatalnos$¢ w zakresie generalnego wykonawstwa poczgwszy od dnia 1 stycznia 2021
roku prowadzona jest przez Dekpol Budownictwo Sp. z o0.0. Emitent posiada 100%
udziatdw spodiki zaleznej.

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

Dzialalnos¢ deweloperska

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

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

Poszczegdlne projekty realizowane sg przez spdtki zalezne — spdtki specjalnego
przeznaczenia:
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1) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. — spdtka celowa powotana do readlizacii
inwestycji deweloperskiej pod nazwg Grano Hotel oraz Grano Residence w
Gdansku przy ul. Pszennej;

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

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Rokitki Sp.k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa;

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

5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

15) Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. — spdtka celowa powotana do realizacii
inwestycji deweloperskich w Pucku;

16) Dekpol Inwestycje Warszawa Sp. z 0.0. — spdtka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskich w Warszawie i jej okolicach (spdtka zawigzana w
dniu 15 lipca 2021 roku, wedtug stanu na dzien publikacji sprawozdania spotka
pozostaje w organizacji i nie zostata dotychczas wpisana do Rejestru
przedsiebiorcow KRS);

17) Dekpol Inwestycje Katowice Sp. z 0. o. - spdtka celowa powotana do realizacji
inwestyciji deweloperskich w Katowicach).

10
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Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. jest jedynym komandytariuszem spodtek celowych

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

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., 1j. nizej wymienionej spotki Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.

Wspdlnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5) powyzej) sq:
e Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszacym 0,1%),
e Smartex Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym
89.4%),
e niepowigzana z Emitentem w inny sposdb osoba fizyczna (komandytariusz z
udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 10,5%).

Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada
100% udziatéw tych spotek) sg 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;

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

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spdtek komandytowych
wskazanych w pkt 2)-11) powyzej oraz wspdlnik posiada 1% udziatdw w
spotkach wskazanych w pkt 13) — 17) powyze;.

Dziatalnosé produkcyjna
Dziatalno$¢ produkcyjna jest realizowana przez Dekpol Steel Sp. z 0.0. oraz Betpref Sp.
Z 0.0., gdzie Dekpol S.A. posiada 100% udziatdw w obu wskazanych spotkach.

Przedmiotem dziatalnosci Dekpol Steel Sp. z 0.0. (podmiot wydzielony w 2020 roku) jest
produkcja i sprzedaz tyzek oraz osprzetu do maszyn budowlanych. Betpref Sp. z o0.0.
poczgwszy od 2018 roku prowadzi zaktad produkcji prefabrykatéw betonowych w
Toruniu. W 2020 Befpref Sp. z 0.0. rozszerzyta dziatalno$¢ o produkcje konstrukgji
stalowych w zaktadzie zlokalizowanym w Pinczynie.

Pozostate podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol
Dekpol S.A. jest ponadto wspdinikiem podmiotdw z Grupy realizujgcych inne funkcije,
anizeli podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowe:
1) Almond Sp. z o.0. - spdtka bedgca wtascicielem nieruchomosci w Gdansku
przy ul. Torunskiej 12 (Hotel Almond),
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2) Dekpol Royalties Sp. z 0.0. — spdtka zostata powotana celem zarzgdzania
wartosciami niematerialnymi i prawnymi Grupy; w dniu 31 marca 2021 roku
wtadze spotki  zaokceptowaty plan  potgczenia spdtki  (jako  spofki
przejmowanej) z Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (spdtka przejmujgca) w trybie art.
492 § 1 pkt 1 Kodeksu spdtek handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego
majatku spdtki przejmowane] na spdtke przejmujgcq; do dnia publikacii
niniejszego sprawozdania potgczenie spdtek nie zostato zarejestrowane w
Krajowym Rejestrze Sgdowym,

3) Dekpol 1 Sp.zo.0.s.k.a.-podmiot bedgcy wtascicielem 100% udziatdw spodtek
wskazanych w pkt 1) i 2) powyzej oraz innych praw majgtkowych; w dniu 31
marca 2021 roku wtadze spdtki zaakceptowaty plan potgczenia spodtki (jako
spotki przejmowanej) z Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (spdtka przejmujgca) w
trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spdtek handlowych, tj. poprzez przeniesienie
catego majatku spotki przejmowanej na spodtke przejmujgcq; do  dnia
publikacji niniejszego sprawozdania potgczenie spodtek nie  zostato
zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym,

4) Dekpol 1 Sp.z 0.0.-komplementariusz spdtki wskazanej w pkt 3) powyzej (100%
udziatdw spodiki posiada Dekpol S.A.); w dniu 31 marca 2021 roku wtadze spotki
zaakceptowaty plan potgczenia spodfki (jako spdtki przejmowanej) z Dekpol
Deweloper sp. z 0.0. (spdtka przejmujgca) w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu
spoétek  handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majgtku  spotki
przejmowane] na spoétke przejmujgcg; do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania potqgczenie spdtek nie zostato zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym,

5) UAB DEK LT Statyba - podmiot powotany w celu wsparcia dziatalnosci
budowlane] Dekpol S.A. na Litwie oraz w celu zarzgdzania przysztymi
kontraktami w generalnym wykonawstwie realizowanymi na terytorium tego
kraju (100% udziatow spodtki posiada Dekpol S.A.).

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

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

2) Dekpol 1 SPV Sp. z 0.0. — podmiot powotany przez Dekpol S.A. w celu realizacii
projektow inwestycyjnych wraz z podmiotem zaleznym Prezesa Zarzgdu Dekpol
S.A., 1fj. OMT Holding Sp. z 0.0.. Dekpol S.A. posiada 49 sposrdéd 100 udziatdw w
kapitale zaktadowym tej spdtki (wynoszgcym 5.000 ztotych).
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Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta podlegajg konsolidacii
metodqg petng. Spodtki stowarzyszone wyceniane sqg metodg praw wtasnosci.

3.3 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL W
| POLROCZU 2021 R. ORAZ PO DNIU BILANSOWYM

Z dniem 1 stycznia 2021 r. nastgpito przeniesienie do Dekpol Budownictwo Sp. z o.0.
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP) Dekpol S.A., funkcjonujgcej pod nazwg
"Departament Generalnego Wykonawstwa" i obejmujgcej w  szczegdlnosci
kompleksowq realizacje inwestycji w zakresie prac budowlanych i montazowych na
zlecenie inwestordw. Zorganizowana czes$¢ przedsiebiorstwa stanowita wyodrebniony
departament wewnatrz struktur Emitenta i niezalezne przedsiebiorstwo samodzielnie
realizujgce powyzsze zadania.

W sktad ZCP weszty m.in. prawa i obowigzki z umdw o prace oraz wszelkie akta
pracownicze dotyczgce przenoszonych pracownikéw, zapasy materiatow, Srodki
trwate i ruchomosci oraz elementy wyposazenia, wartosci niematerialne i prawne,
wierzytelnosci wobec kontrahentdw, Srodki pieniezne, prawa wynikajgce z umow z
inwestorami, podwykonawcami, ustugodawcami, dostawcami, klientami, prawa i
obowigzki wynikajgce z umdw zawartych z instytucjami finansowymi oraz uméw najmu,
dzierzawy rzeczy ruchomych, prawa wtasnosci intelektualnej, decyzje administracyjne,
koncesje, licencje, pozwolenia, zezwolenia, certyfikaty iinne.

Przeniesienie ZCP nastgpito tytutem wniesienia aportu na pokrycie kapitatu
zaktadowego w zwigzku z objeciem przez Spdtke w dniu 31 grudnia 2020 r. 1.399.900
nowych udziatéw w Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. 0 tqcznej wartosci nominalnej
69,995 min zt. Po podwyzszeniu, kapitat zaktadowy Dekpol Budownictwo Sp. z o.0.
wynosi 70 min zt.

W dniu 31 marca 2021 r. zarzgdy spdtek Dekpol 1 sp. z 0.0., Dekpol 1 sp. z 0.0. s.k.a.,
Dekpol Royalties sp. z 0.0. (tgcznie jako Spodtki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper
sp. z 0.0. (Spoétka Przejmujgca) uzgodnity plan potgczenia tych spodtek w trybie art. 492
§ 1 pkt 1 Kodeksu spdtek handlowych, 1. poprzez przeniesienie catego majgtku Spodtek
Przejmowanych na Spdtke Przejmujgcq i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki
Przejmujgcej. W efekcie potgczenia Spodtki Przejmowane zostang rozwigzane bez
przeprowadzania likwidacii, za§ wszelkie przystugujgce im prawa i obowigzki zostang
przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez Spotke Przejmujgcq. Do dnia publikacii
niniejszego sprawozdania potgczenie spodtek nie zostato zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym.
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Powyzsze zdarzenia sg wynikiem podjetych w poprzednich latach dziatan zwigzanych
z reorganizacjq Spofki i Grupy Kapitatowej Dekpol. Jednym z ich gtéwnych celdw jest
rozwoj, jak i utrzymanie wysokiej dynamiki wzrostu poszczegdlnych segmentow
dziatalnosci Grupy oraz wprowadzenie systemu zarzgdzania dopasowanego do
zwiekszajgcej sie skali dziatalnosci Spotki, rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych
planéw rozwojowych.

Zarzgd Dekpol S.A. odstgpit od rejestracji w Krajowym Rejestrze Sgdowym spofki
Pastelowe Ustugi Sp. z 0.0., w zwigzku z tym umowa zawigzania ww. spotki na podstawie
art. 169 § 1 Kodeksu Spdtek Handlowych ulegnie rozwigzaniu.

W dniu 16 lipca 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka
celowa Dekpol Inwestycje - Trimare Sp. zo.0. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji
deweloperskiej w Sztutowie.

W dniu 11 sierpnia 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Inwestycje — Warszawa 1 Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja
inwestycji deweloperskich w Warszawie i jej okolicach.

W dniu 16 sierpnia 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka
celowa Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja inwestyciji
deweloperskich w Pucku.

W dniu 22 wrzesnia 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Inwestycje - Katowice Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja
inwestycji deweloperskich w Katowicach.

4. INFORMACIE O SPOLCE DEKPOL S.A.

4] WEADZE SPOLKI DEKPOL S.A.

411 ZARZAD

Zarzgd Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdw, powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorczqg. Jednemu z cztonkdw Zarzgdu Rada Nadzorcza
powierza funkcje Prezesa Zarzqdu, jest ponadto mozliwe powierzenie innym cztonkom
funkciji wiceprezesdw Zarzgdu. Kadencja cztonkdw Zarzgdu trwa 5 lat i nie jest wspdina.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad
Zarzgdu Emitenta wchodzili:
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Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzgdu
Katarzyna Szymczak-Dampc Wiceprezes Zarzgdu

Kadencja Prezesa Zarzgdu Pana Mariusza Tuchlina uptynie z dniem 4 czerwca 2024 r.,
a kadencja Wiceprezesa Zarzgdu Pani Katarzyny Szymczak-Dampc uptynie z dniem 31
grudnia 2025r.

W | potroczu 2021 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w sktadzie Zarzgdu Spofki.

4.1.2 RADA NADZORCZA

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

Na dzien 30 czerwca 2021 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
w sktad Rady Nadzorczej Emitenta wchodza:

Imie i nazwisko Petniona Funkcja

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

Grzegorz Wgsacz Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

Kadencja Grzegorza Wgsacza uptynie z dniem 7 marca 2022 roku. Kadencja
Wojciecha Sobczaka uptynie z dniem 28 maja 2023 roku. Kadencja Romana Suszka i
Jacka Grzywacza uptynie z dniem 1 kwietnia 2024 roku. Kadencja Jacka Kedzierskiego
uptynie z dniem 30 czerwca 2024 roku.

W | pdtroczu 2021 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spoiki.
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4.2 STRUKTURA KAPITALU ZAKLADOWEGO

Na dzien 30 czerwca 2021 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
kapitat zaktadowy Dekpol S.A. wynosi 8.362.549,00 zt i dzieli sie na 8.362.549 akciji
zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 1 zt kazda, w tym na:

a) 6.410.000 akcji zwyktych na okaziciela serii A,
b) 1.952.549 akcji zwyktych na okaziciela serii B,

ktére uprawniajqg tgcznie do 8.362.549 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

4.3 STRUKTURA AKCJONARIATU

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy powyzej 5% ogdinej liczby gtosdéw na Walnym

Zgromadzeniu Spoétki zgodnie ze stanem na dzien publikacii niniejszego sprawozdania
1. na dzien 24 wrzesnia 2021 roku, wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Dekpol S.A.:

Udziat w kapitale

Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji/liczba gtoséw zakladowym/ogéine] liczbie gloséw
Mariusz Tuchlin 6 466 845 77.33%
Familiar S.A. SICAV-SIF* 679 583 8.13%
Pozostali akcjonariusze 1216121 14,54%
Razem: 8 362 549 100%

* na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki zwotane na dzieh
28 czerwca 2019 r.

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego, tj. raportu za | kwartat
2021 r. opublikowanego w dniu 31 maja 2021 roku, do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania nie nastgpity zmiany w strukturze akcjonariatu Spofki.

4.4  STAN POSIADANIA AKCII PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE |
NADZORUJACE

Stan posiadania akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na
dzien publikacji niniejszego sprawozdania, 1j. na dzien 24 wrzesnia 2021 roku oraz na
dzien publikaciji poprzedniego raportu okresowego, tj. raportu za | kwartat 2021 r.
opublikowanego w dniu 31 maja 2021 roku:

Liczba akcji na dzien Liczba akcji na dzieh
Wyszczegdlnienie publikacji raportu za Imiany publikaciji raportu za |
| kwartat 2021 r. poétrocze 2021 r.
Mariusz Tuchlin — Prezes Zarzgdu 6.466.845 - 6.466.845
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Pozostali Cztonkowie Zarzqadu i Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji Spotki.

Wedtug najlepszej wiedzy Spodtki, Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie posiadaijg
i nie posiadali w okresie od dnia publikacji raportu za | kwartat 2021 r. do dnia
przekazania niniejszego sprawozdania, uprawnien do akcji Emitenta.

45 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI
ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH
PROGNOZ WYNIKOW

Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Spotki ani Grupy Kapitatowe;j
Dekpol na 2021 rok.

5. DZIALALNOSC SPOtKI | GRUPY
KAPITALOWEJ] DEKPOL W |
POLROCZU 2021 ROKU ORAZ PO
JEGO ZAKONCZENIU

51 PODSUMOWANIE DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ
DEKPOL

Przychody Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2021r. wyniosty 472,8min PLN,
na co ztozyty sie wyzsze niz przed rokiem przychody Segmentu Generalnego
Wykonawstwa, satysfakcjonujgce, choc¢ nizsze niz w rekordowym 2020 przychody z
dziatalnosci deweloperskiej i najwyzsze do tej pory przychody Dekpol Steel. W rezultacie
Grupa wypracowata 40,6min PLN zysku operacyjnego, co przetozyto sie na 26,9min
PLN zysku netto). Poszczegdlne segmenty dziatalnosci, realizowaty zatozong strategie
rozwojowq pomimo trudnego otoczenia rynkowego. Rok 2021 przynidst istotne zmiany
koniunktury na rynku, ktéra w konsekwencji wywotata gwattowny wzrost cen surowcow
i materiatdw budowlanych dochodzgcy nawet do tfrzykrotnosci wartosci cen z roku
2020. Niezaleznie od ozywienia gospodarki po okresie obostrzen ,,covidowych” pojawity
sie inne czynniki wptywajgce na rzeczony wzrost cen fj.: wzrosty cen surowcow, wzrosty
cen padliw, energii, wynagrodzen oraz wzrost cen  transportu  morskiego. W
poczgtkowym okresie pandemii wiele firm zdecydowato sie zredukowac produkcje, co
spowodowato ogdlne obnizenie podazy.
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Dziatalnos¢ generalnego wykonawstwa

W ramach segmentu generalnego wykonawstwa Grupa Kapitatowa na koniec |
potrocza 2021 roku posiadata w swoim portfolio kontrakty dla podmiotéw zewnetrznych
o tgcznej umownej wartosci okoto 910 min zt netto. Do realizacji po okresie
sprawozdawczym pozostawaty projekty o tqgcznej wartosci okoto 388 min zt netto,
natomiast w ramach wewnetrznych dziatan na rzecz segmentu deweloperskiego
Grupa posiadata kontrakty o wartosci ponad 135 min zt netto, z czego do realizacii
pozostawato niespetna 46 min zt netto - znaczgca wiekszos¢ prac zostanie zakonczona
w biezgcym roku. Nalezy zaznaczy¢, iz do realizacji wchodzg sukcesywnie kolejne
projekty. Wiekszos¢ projektéw byta realizowana na zlecenie inwestorow prywatnych. W
ramach generalnego wykonawstwa realizowane sq obiekty przemystowe, logistyczne,
handlowe, ustugowe oraz mieszkaniowe wraz z petng infrastrukturg zewnetrzng (drogi,
place, parkingi).

ZLestawienie wybranych kontraktéw zewnetrznych realizowanych przez Grupe Dekpol
na dzien 30.06.2021 r. w zakresie generalnego wykonawstwa zostato przedstawione w
ponizszej tabeli:

opis projektu

GRUPA 7R Hala magazynowa w Swarozynie w gminie Tczew
GRUPA PANATTONI Hala magazynowa w Pruszczu Gdanskim
GRUPA 7R Hala magazynowa w Kowalach w powiecie gdanskim
GRUPA 7R Hala magazynowa w Warszawie
KARUZELA KOLOBRZEG cenfrum handlowe w Kotobrzegu
RTE POLAND Budowa fabryki roweréw w Machnaczu
GRUPA PANATTONI Budowa budynku magazynowo- produkcyjnego z

pomieszczeniami biurowo- socjalnymi i infrastrukturg
towarzyszg w Grodzisku Mazowieckim
GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej z budynkiem socjalno-
biurowym wraz z infrastrukturg drogowq, sieciowq oraz
obiektami pomocniczymi w Gdarnsku
GRUPA 7R Wykonanie dwdch obiektéw produkcyjno-
magazynowych z zapleczem biurowo- socjalnym wraz
z niezbednq infrastrukturg techniczng (hala A i hala B)
w Szczecinie
GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej wraz z infrastrukturg
towarzyszgcq (drogi wewnetrzne, parkingi,
powierzchnie tadunkowe) wraz z czescig biurowg w
miejscowosci Skawina.
GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej wraz z niezbedng
infrastruktura w miejscowosci Ujrzandw k.Siedlec.

18



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2021 roku

Wiekszo$¢ realizowanych przez Spotke kontraktow ma warto$¢ od 20 do 40 min zt.
Spoétka realizuje takze pojedyncze wieksze kontrakty o wartosci ok. 70-100 min zt (na
30.06.2021 Grupa realizowata 4 takie kontrakty).

Znaczqgcy udziat w portfelu zZliecen majqg projekty przemystowo-logistyczne —w ostatnich
latach stanowity one ok. 70%-85% portfela. Wg stanu na dzien 30.06.2021 r. udziat
projektow przemystowo-logistycznych w catym portfelu zlecen wynidst ok. 70%.

Dziatalnos¢ segmentu w opisywanym okresie pozostawata pod wptywem znacznych
podwyzek cen materiatdéw budowlanych. Przy wysokim popycie na ustugi, problemem
okazata sie dynamika inflacji cen, ktéra utrudniata prawidtowq projekcje kosztow
readlizacji projektéw budowlanych i efektywne konstruowanie ofert handlowych.
Gwattowny wzrost cen i niedostepno$¢ materiatdéw budowlanych wystepujgce w
czasie pomiedzy wyborem oferty, a podjeciem kontraktacji przyczyniaty sie do nizszej
rentownosci projektdw. Na ograniczenie negatywnego wptywu inflacji kosztéw na
wynik finansowy miata wptyw decyzja o nizszej aktywnosci w zakresie akwizyciji nowych
projektow podjetaw | Q 2021 oraz krétkoterminowy charakter realizowanych projektow.
Dodatkowo Spotka przez ostanie lata dziatalnosci wypracowata procedury i procesy
wewngtrzorganizacyjne obliczone na sprawnose, szybkos¢ dziatania i obnizenie ryzyka
realizacyjnego (m.in. skuteczny dziat zakupdw wspodtpracujgcy z obszarem wycen
nowych projektow jak i z dziatem realizacyjnym). Narzedziem przeciwdziatania
podwyzkom okazaty sie by¢ rowniez rokowania z dostawcami w odniesieniu do
wiekszych pakietdw dostaw, jak réwniez import wybranych materiatdéw z zagranicy.

Najwiekszg dynamikg wzrostu cen materiatdw budowlanych charakteryzowat sie okres
od lutego do czerwca 2021. W Il kwartale 2021 sytuacja powoli ulega stabilizacii,
jednakze nie prognozujemy istotnych obnizek w naqjblizszym czasie, a raczej
wyptaszczenie frendu wzrostowego. Spdtka spodziewa sie wptywu podwyzki cen
materiatdw budowlanych na wynik finansowy za caty rok 2021, jednakze podjete
dziatania zaradcze pozwalajg w znaczgcym zakresie ten efekt ograniczac i
kontfrolowac.

Przychody segmentu Generalnego wykonawstwa w 1 pbtroczu 2021r. wyniosty
308,7 min PLN, co przetozyto sie na 21,3 min PLN zysku operacyjnego, wobec 283,35 min
PLN przychoddw w 1 pdtroczu 2020r. i 19 min PLN zysku operacyjnego.

Dziatalnosé deweloperska

W ramach segmentu deweloperskiego Grupa Kapitatowa Dekpol utrzymuje stabilng
pozycje na rynku. W pierwszym potroczu br. konfraktacja w rozumieniu umow
przedwstepnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych wyniosta ostatecznie 258 lokali
(wstepnie w raporcie biezgcym nr 30/2021 z dnia 14 lipca 2021 roku podano 264 lokale).
Dla poréwnania w tym samym okresie poprzedniego roku kontraktacja byta na
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poziomie 53 lokali. Znaczgcy przyrost liczby sprzedawanych mieszkan jest miedzy innymi
efektem odbudowania oferty sprzedazowej Grupy po okresie w ktérym z raciji
wysokiego tempa sprzedazy oraz w wyniku pandemii COVID-19, oferta byta istotnie
uszczuplona. Podczas letnich miesiecy roku 2020, w ofercie sprzedazowej byto ponizej
150 lokali. Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2021 r. w ofercie sprzedazowej
pozostawato 565 lokali.

W | potroczu 2021 roku Spdtka prowadzita sprzedaz nastepujgceych inwestycii:

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

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

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

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

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

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

- Neo Jasien etap | — 2 budynki mieszkalne o tqcznej liczbie lokali mieszkalnych 104,
zlokalizowane w Gdansku,

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

W | pétroczu 2021 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie
3 budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych (180 lokali) wchodzgcych w sktad inwestycji
Osiedle Pastelowe etap | (sprzedaz w tej inwestycji na dzieh 30 czerwca 2021 r. siegata
98%) oraz budynkdw apartamentowych (222 lokali) wchodzgcych w sktad inwestycji
Sol Marina etap | (sprzedaz w te] inwestycji siegata 44%). W rezultacie w przychodach
segmentu deweloperskiego w pierwszym potroczu br. rozpoznana zostata sprzedaz 214
lokali (wstepnie w raporcie biezgcym nr 30/2021 z dnia 14 lipca 2021 roku podano 199
lokali). Dla poréwnania w rekordowym dla segmentu deweloperskiego pod wzgledem
rozpoznanych przychoddéw | pdtroczu 2020 byto to 437 lokali. Przychody segmentu w |
potroczu br. wyniosty 91,4min PLN, co dzieki wysokiej 20% marzy operacyjnej, przetozyto
sie na 18,1mIn PLN zysku operacyjnego.

Zgodnie z przyjetymi w styczniu 2021 roku celami sprzedazowymi na rok 2021, zamiarem
Grupy w segmencie deweloperskim jest osiggniecie w 2021 roku przychoddw na
poziomie 210 min zt, na ktére bedzie sktadata sie w szczegdlnosci sprzedaz 300 lokali
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rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji inwestycji z podmiotem
instytucjonalnym zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, o ktdrej szerzej
mowa w pkt 5.2 niniejszego raportu. Natomiast cel na rok 2021 w odniesieniu do
sprzedazy lokali na podstawie umdow rezerwacyjnych, deweloperskich i
przedwstepnych to 350 lokali (z zastrzezeniem, iz zadne z powyzszych twierdzen
odnoszqgcych sie do przysztosci nie moze by¢ rozumiane ani interpretowane jako
udzielenie jakiejkolwiek gwaranciji lub zapewnienia przez Spotke lub podmioty nalezgce
do Grupy Kapitatowej, ze takie zdarzenia wystgpiqg, i ze okreSlone powyzej cele
sprzedazowe zostang osiggniete).

Segment produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Pierwsze potrocze 2021r. roku zakonczyto sie najlepszym poziomem przychodow jak i
wyniku z dziatalnosci operacyjnej segmentu produkcji tyzek i osprzetdbw do maszyn
budowlanych, pomimo bardzo wymagajgcego i niestabilnego rynku surowcow jak i
wymagajgcego rynku pracownikéw. Pozytywne jest to, ze dynamiczny wzrost
gospodarczy w USA i Chinach znalazt odzwierciedlanie w poziomie zamowien.

Rozmowy handlowe z najwiekszymi producentami maszyn budowlanych na $wiecie
zaczynajq przeradzac sie w realne projekty wdrazane na linii produkcyjnej. Spobtka
Dekpol Steel ustawicznie wdraza nowe projekty dedykowane przez Caterpillar. Jest to
dtugotrwaty proces, oparty na akceptacji poszczegdinych procesdw produkcii. Dzieki
stopniowemu uruchamianiu poszczegdlnych grup produktowych mozna precyzyjnie
ustawiac linie produkcyjng jak réwniez tworzyC przyrzgdy usprawnicjgce proces
montazu i spawania.

Wysoki poziom produkcji w pierwszym potroczu  2021r.  osiggnieto przy petni
wykorzystanej mocy przerobowej fabryki Dekpol Steel. Byto to mozliwe dzieki
wprowadzeniu znacznych zmian w organizacji produkcji i standaryzacji grup
produktowych. Spdétka systematycznie modernizuje i uzupetnia park maszynowy
poprzez zakup nowych maszyn niezbednych do zachowania wysokiej jakosci
produkowanych tyzek jak rowniez do skrocenia i zoptymalizowania procesu produkcii.
Precyzyjna analiza czaséw produkcyjnych w poszczegdinych obszarach pozwala
bardzo szybko reagowac i wprowadza¢ na biezgco usprawnienia. Robotyzacja
procesu spawania, tyzek kompaktowych zaczeta przynosic wymierne efekty i jest
istotnym obszarem w realizacji zwiekszonych zamowien. Na przetomie | i Il kwartaty,
Spoétka rozpoczeta akcje rekrutacyjng na niespotykang do tej pory skale. Pomimo
wdrozenia szeregu dziatan nakierowanych na uatrakcyjnienie Dekpol Steel jako
potencjalnego pracodawcy, w dalszym ciggu wystepuje problem z pozyskaniem
nowych pracownikéw. W efekcie konieczne byto przesuniecie dalszej rozbudowy hali
produkcyjnej (o ktdrej byta mowa w poprzednich raportach) na drugi kwartat
przysztego roku.
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Spotka kontynuuje wprowadzong od stycznia br. strategie rozwoju i sprzedazy.
Gtéwnym kierunkiem ekspansji i sprzedazy bezposredniej jest rynek USA, Francji i
Niemiec. Rozwdj strategii Spotki powierzylismy nowo pozyskanej kluczowej osobie z
do$wiadczeniem z wyzej wymienionego koncernu. Gtéwnymi zatozeniami strategii jest
wyselekcjonowanie produktdw o najwyzszym potencjale osigganej marzy. Dziatania te
majg na celu uporzgdkowanie i wyspecjalizowanie poszczegdinych proceséw
produkcyjnych jak réwniez rozwéj sprzedazy autorskich rozwigzan Spoftki.

W pierwszym potroczu, zakonczyty sie testy nowatorskich osprzetdw, ktérych premiera
zaplanowana jest na przyszty rok w czasie najwiekszych targdéw maszyn budowlanych
BAUMA. W czerwcu natomiast odbyta sie prapremiera nowego osprzetu marki Dekpol
Steel, opartego na silniku hydraulicznym, pozwalajgcemu w petni wykorzystac
potencjat maszyny. Obecnie trwa proces opatentowania w/w silnika. Opracowany
silnik ,,POWERDEK"” spotkat sie z pozytywnym odbiorem ze strony potencjalnych
klientow, w efekcie podjeto decyzie o powotaniu dedykowanego zespotu,
odpowiedzialnego za sprzedaz i marketing tego produktu.

Efekty widoczne w pierwszym poétroczu 2021 byty de facto rezultatem trafnych dziatan,
podjetych w drugim pdtroczu ubiegtego roku. Dekpol Steel uzyskat w tym okresie
najlepsze wyniki finansowe w catej swojej historii. Poréwnujgc wyniki osiggniete w
opisywanym okresie w stosunku do fego samego okresu roku ubiegtego, Spotka
osiagneta sprzedaz wiekszg o 18,47min zt (0 50%), zas EBIT byt wyzszy o 2,44 min zt (1j. o
54%). Dynamiczny wzrost zamowien jest bardzo dobrym prognostykiem na osiggniecie
w br. jednych z najlepszych wynikéw finansowych.

52 ISTOTNE DOKONANIA I NIEPOWODZENIA ORAZ
NAJWAZNIEJISZE ZDARZENIA W DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL W | POtROCZU 2021 ROKU

Zawarcie umowy na budowe hal magazynowo - produkcyjnych w Gdansku

W dniu 28 stycznia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. o. podpisata z PDC Industrial
Center 134 Sp. z o0.0. (Zamawigjgcy) umowe na budowe hal magazynowo -
produkcyjnych w Gdansku (Umowa). Inwestycja jest realizowana w czterech etapach.
Termin realizacji | etapu przypadat na marzec i etap ten zostat zakohczony w terminie.
Il etap w porozumieniu z Zamawiajgcym zostanie zrealizowany w drugim potroczu 2021r.
(pierwotny termin realizacji przypadat na kwiecien 2021r.). Terminy realizacji kolejnych
etapoéw sg okresSlone w miesigcach od ewentualnego ofrzymania przez Dekpol
Budownictwo potwierdzenia zlecenia ich realizacji. Wynagrodzenie netto za wykonanie
Umowy zostato ustalone na poziomie ok. 8% przychoddw Grupy Kapitatowej Emitenta
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za rok 2020, w tym za etap |i ll ok. 5% (przeliczone wedtug kursu euro z dnia 31 marca
2021 r.).

Umowa zawiera zapisy dotyczqgce kar umownych naleznych w przypadku m.in.
opdznien w wykonaniu kazdego z etapdw Umowy. Strony Umowy majg prawo zgdac
zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od
Umowy. tgczna wysokos$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia.
Ponadto Zamawiagjgcy jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania
uzupetniajgcego na zasadach ogdlnych.

O zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 5/2021 z dnia 28 stycznia 2021
roku.

Emisja obligaciji serii K

W dniu 28 stycznia 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate w sprawie emisji nie wiecej
niz 50.000 3,5-letnich obligacji na okaziciela serii K o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda
i tacznej wartosci nominalnej do 50.000.000 zt (Obligacje). Obligacje byty emitowane
zgodnie z art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach, w sposdb, ktory
nie wymagat od Emitenta sporzgdzenia prospektu ani memorandum informacyjnego.
Celem emisji Obligacji byto finansowanie biezqcej dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Emitenta oraz sptata zadtuzenia z tytutu obligacii serii G i H.

W dniu 18 lutego 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu wstepnej
alokaciji 21.500 obligacji na okaziciela serii K niemajgcych formy dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 21,5 min zt. Obligacje
zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego
rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych S.A. (KDPW).

W dniu 22 lutego 2021 r. Zarzgd Gietdy Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A.
podjat uchwate w sprawie wprowadzenia Obligacji do alternatywnego systemu obrotu
na rynku Catalyst z dniem rejestracji Obligaciji przez KDPW.

W dniu 24 lutego 2021 r. Spdtka powzieta informacje o dokonaniu przez KDPW
ostatecznego rozrachunku Obligacji i tym samym dojsciu emisji obligacji serii K do
skutku.

Od dnia 2 marca 2021 r. obligacje serii K sg notowane na rynku Catalyst.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalne;j.
Oprocentowanie Obligacji jest oparte na stopie bazowej WIBOR 6M powiekszonej o
marze. Odsetki od Obligacji sg ptathe w okresach 6 miesiecznych. Obligacje nie sg
zabezpieczone. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 23 sierpnia 2024 r. Obligatariusz moze
zqgdac wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego Obligaciji w standardowych
przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligaciji, w tym m.in. w przypadku
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przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spotki okreslonych wskaznikdw zadtuzenia, a
takze w przypadku, gdy przed dniem spetnienia wszystkich Swiadczen z Obligaciji
Emitent dokona wyptat z tytutu uczestnictwa w spdtce Emitenta na rzecz
ktoregokolwiek z akcjonariuszy (w tym wyptaty dywidendy) o wartosci przekraczajgcej
w danym roku kalendarzowym 30% zysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w
ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Emitent jest
uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji w
kazdym z dni ptatnos$ci odsetek, na zasadach okreSlonych w Warunkach Emisji
Obligaciji.

O powyzszych zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 4/2021 z dnia
28 stycznia 2021 roku, nr 9/2021 z dnia 18 lutego 2021 roku oraz nr 10/2021 z dnia 24
lutego 2021 roku.

W dniu 23 sierpnia 2021r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Dekpol S.A. podjat
decyzje w sprawie asymilacji Obligaciji serii K z Obligacjami serii L. Asymilacja nastgpita
na podstawie podjetej uchwaty przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych z dnia
3 wrzesnia 2021r., a dniem przeprowadzenia asymilaciji w systemie depozytowym byt 8
wrzesnia 2021r. Obligacje objete asymilacjq sg obecnie zarejestrowane pod jedynym
wspolnym kodem nadanym dla obligaciji serii K 1j. PLDEKPLO0107. tgczna liczba obligacii
po dokonaniu asymilaciji pod jednym wspdlnym kodem wynosi 39 150 sztuk.

Zawarcie z 7R S.A. umowy o generalne wykonawstwo inwestycji w Szczecinie

W dniu 16 lutego 2021 r. Spdtka powszieta informacje o podpisaniu przez 7R S.A.
(Zamawiajgcy) umowy z Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. (Wykonawca) na wykonanie
w Szczecinie, w systemie generalnego wykonawstwa, w formule "zaprojektuj i wybuduj",
kompleksowych robdt budowlano - konstrukcyjnych oraz petnego zakresu robot
budowlano - instalacyjnych wraz z dostawg materiatow i urzgdzen (Umowa), kitdrej
rezultatem bedzie wykonanie "pod klucz' dwdch obiektéw produkcyjno-
magazynowych z zapleczem biurowo-socjalnym wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng (Inwestycja) oraz przebudowq uktadu drogowego.

W ramach Umowy Wykonawca zobowigzat sie do opracowania projektow -
budowlanych zamiennych i wykonawczego oraz uzyskania wszelkich wymaganych
zgod i pozwolen do zrealizowania Inwestyciji, w tym decyzji o zmianie pozwolenia na
budowe oraz uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie Inwestycii.

Termin wykonania etapu | Inwestycji uptyngt w pierwszej potowie 2021 r. — prace zostaty
zrealizowane, obecnie trwa procedura odbiorowa ze strony Zamawiajgcego i jego
najemcow.

Nastepnie, w dniu 8 lipca 2021 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Spdtka powzieta
informacje, ze Dekpol Budownictwo sp. z o.0. ofrzymata od Zamawigjgcego
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potwierdzenie wywotania do realizacji Il etapu Inwestycji. Termin wykonania prac w
ramach Il etapu zostat ustalony na 6 miesiecy od dnia wywotania oraz udostepnienia
terenu budowy przez Zamawiajgcego.

Ryczattowe wynagrodzenie netto Wykonawcy za realizacje Inwestycji wynosi tgcznie
ok. 8% przychodoéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2020, w tym za etap
| Inwestycji ok. 5%. Wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadkach okreslonych w
Umowie, w tym miedzy innymi wskutek wytgczenia przez Zamawiajgcego czesci robot
stanowigcych nie wiecej niz 10% wynagrodzenia lub zlecenia robét dodatkowych lub
zamiennych.

Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych naleznych w przypadku m.in.
niedofrzymania termindw wynikajgcych z Umowy, lecz nie wiecej niz 12%
wynagrodzenia z tego tytutu. Ponadto, strony Umowy majg prawo zgdac zaptaty kary
umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia lub czesciowego
odstgpienia od Umowy z winy drugiej strony. tgczna wysoko$¢ kar umownych nie moze
przekroczy¢ 30% wynagrodzenia. Stronom przystuguje prawo dochodzenia
odszkodowania uzupetniajgcego za szkody na zasadach ogdlnych do petnej
wysokosci poniesionej szkody. W Umowie zawarto zapisy dotyczgce prawa do
odstgpienia przez Zamawiajgcego od Umowy w przypadkach okreslonych w Umowie,
bez konsekwencji prawnych i finansowych, z zastrzezeniem rozliczenia z Wykonawcq
udokumentowanych kosztéw zasadnie poniesionych w celu wykonania Umowy.

O zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 8/2021 z dnia 16 lutego 2021
roku oraz nr 28/2021 z dnia 8 lipca 2021 roku.

Zawarcie przedwstepnej umowy na redlizacje i sprzedaz projektu mieszkaniowego we
Wroctawiu

W dniu 9 marca 2021 r. Dekpol Inwestycje sp. z 0.0. Braniborska sp.k (Sprzedajgcy)
zawarta z inwestorem instytucjonalnym (Kupujgcy) przedwstepng umowe sprzedazy
(Umowa Przedwstepna), na mocy ktoérej:

- Sprzedajgcy zobowigzat sie do realizacji inwestycji mieszkaniowej na nieruchomosci
potozone] we Wroctawiu przy ul. Braniborskie], stanowigcej wielopoziomowy budynek
mieszkalny o tgcznej powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz infrastrukturg towarzyszgcqg
(Inwestycjal),

- Sprzedajgcy i Kupujacy zobowigzali sie do zawarcia umowy przeniesienia praw do
Nieruchomosci wraz z zakonczong Inwestycjg (Umowa Przyrzeczona) za tgczng cene
stanowigcg rownowartos¢ ok. 15% skonsolidowanych przychodéw Grupy Kapitatowej
Dekpol za rok 2020r. (Cena).
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Warunkiem zawarcia Umowy Przyrzeczonej jest w szczegdlnosci podpisanie protokotu
odbioru koncowego Inwestycji. Finansowanie poszczegdlnych etapdw Inwestyciji
bedzie realizowane przez Kupujgcego w formie zadatku (stanowigcego 10% Ceny), a
nastepnie zaliczek na poczet Ceny (forward funding). Zakonczenie realizacji Inwestyciji

i podpisanie Umowy Przyrzeczonej planowane jest na drugqg potowe 2023 roku.

Umowa Przedwstepna zawiera postanowienia dotyczgce kar umownych naleznych w
przypadku m.in. opdznien w realizacji Inwestyciji. Maksymalna tgczna wysokos¢ kar
umownych zostata okreslona na poziomie kilku procent Ceny. Kazda ze stron ma prawo
do odstgpienia od Umowy Przedwstepnej w przypadku istothego naruszenia
zobowiqgzan przez drugg strone. Jezeli Kupujgcy odstgpi od Umowy z przyczyn lezgcych
po stronie Sprzedajgcego, Sprzedajgcy zwrdci Kupujgcemu wszystkie kwoty zaptacone
przez Kupujgcego na poczet Ceny, przy czym zadatek zostanie zwrécony w podwadjne;j
wysokosci. W umowie przedwstepnej zawarto warunek formalny, ktéry zostat spetniony

w dniu 26 marca 2021r.

Umowa Przedwstepna zostata zawarta w wykonaniu listu intencyjnego z pazdziernika
2020 r. dotyczgcego planowanej sprzedazy i aneksowanego nastepnie w listopadzie i
grudniu 2020 roku oraz w styczniu i lutym 2021 roku w celu przedtuzenia terminu
dajgcego nabywcy wytgczno$¢ na zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy.

O powyzszych zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 3/2021 z dnia
18 stycznia 2021 roku, nr 6/2021 z dnia 1 lutego 2021 roku oraz nr 11/2021 z dnia 9 marca
2021 roku.

Emisja obligaciji serii L

W dniu 9 marca 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate w sprawie emisji nie wiecej
niz 30.000 3,5-letnich obligacji na okaziciela serii L o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda
i tacznej wartosci nominalnej do 30.000.000 zt (Obligacje). Obligacje byty emitowane
zgodnie z art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach, w sposdb, ktdry
wymagat sporzgdzenia memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych, z zastrzezeniem, ze na podstawie art. 31zb ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o
szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacii
kryzysowych, nie miat zastosowania wymaog zatwierdzenia ww. memorandum przez
Komisje Nadzoru Finansowego. Celem emisji Obligaciji byto finansowanie biezgcej
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta.

W dniu 25 marca 2021 roku Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate o dokonaniu wstepnej
alokaciji 17.650 obligaciji na okaziciela serii L niemajgcych formy dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 17,65 min zt. Obligacje

26



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2021 roku

zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego
rozrachunku fransakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych S.A. (KDPW).

W dniu 29 marca 2021 r. Zarzgd Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
podjat uchwate w sprawie wprowadzenia Obligacji do alternatywnego systemu obrotu
na rynku Catalyst z dniem rejestracji Obligaciji przez KDPW.

W dniu 31 marca 2021 r. Spoétka powzieta informacje o dokonaniu przez KDPW

ostatecznego rozrachunku Obligacijii tym samym dojsciu emisji obligacii serii L do skutku.
Od dnia 8 kwietnia 2021 r. obligacje serii L sg notowane na rynku Catalyst.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalne;j.
Oprocentowanie Obligacji jest oparte na stopie bazowej WIBOR 6M powiekszonej o
marze. Odsetki od Obligacji sg ptatne w okresach é miesiecznych. Obligacje nie sqg
zabezpieczone. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 23 sierpnia 2024 r. Obligatariusz moze
zqgdac wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego Obligacji w standardowych
przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji, w tym m.in. w przypadku
przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spodtki okreslonych wskaznikéw zadtuzenia, o
takze w przypadku, gdy przed dniem spetnienia wszystkich Swiadczen z Obligacii
Emitent dokona wyptat z tytutu uczestnictwa w spdtce Emitenta na rzecz
ktéregokolwiek z akcjonariuszy (w tym wyptaty dywidendy) o wartosci przekraczajgce;j
w danym roku kalendarzowym 30% zysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w
ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Emitent jest
uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslone] przez siebie liczby Obligacji w
kazdym z dnia ptatnosci odsetek, na zasadach okreSlonych w Warunkach Emisji
Obligaciji.

O powyzszych zdarzeniach Spotka informowata w raportach biezgcych nr 12/2021 z
dnia 9 marca 2021 roku, nr 14/2021 z dnia 25 marca 2021 roku, nr 15/2021 z dnia 31
marca 2021 roku.

W dniu 23 sierpnia 2021r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Dekpol S.A. podjat
decyzje w sprawie asymilacji Obligacii serii K z Obligacjami serii L. Asymilacja nastgpita
na podstawie podjetej uchwaty przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych z
dnia03 wrzesnia 2021r., a dniem przeprowadzenia asymilaciji w systemie depozytowym
byt 8 wrzesnia 2021r. Obligacje objete asymilacjg sg obecnie zarejestrowane pod
jedynym wspdlnym kodem nadanym dla obligaciji serii K 1j. PLDEKPLOO107. tgczna
liczba obligacji po dokonaniu asymilacji pod jednym wspdlinym kodem wynosi 39 150
sztuk.
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Ofrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu "Osiedle Pastelowe"

W dniu 12 marca 2021 r. Spoétka powzieta informacje, ze Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Pastelowa Sp. k. ofrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na
budowe Il etapu osiedla budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu
"Osiedle Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi, instalacjami
wewnetrznymi oraz inng niezbednq infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Pastelowe.

W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 5 budynkdw mieszkalnych, w
ktérych znajdowac sie bedzie 350 mieszkan wraz z komorkami lokatorskimi o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 16 tys. m kw. oraz 401 miegjsc postojowych i garazowych.
Szacowana warto$¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 108 min
zt netto. Il etap inwestycji "Osiedle Pastelowe" zostanie zrealizowany i oddany do
uzytkowania w IV kwartale 2022 roku, a pierwsze lokale zostang przekazane klientom w
| kwartale 2023 roku. Projekt bedzie realizowany przez spobtke zalezng, a naktady
inwestycyjne zostang sfinansowane ze srodkédw wtasnych, przy czym nie wyklucza sie
czesciowego finansowania kapitatem obcym.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 13/2021 z dnia 12 marca 2021
roku.

Informacje dotyczgce umowy na wykonanie hali magazynowej w Ujrzanowie

W dniu 12 kwietnia 2021 r. Spdtka otrzymata obustronnie podpisany protokdt przejecia
przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0 placu budowy od Panattoni Development Europe
Sp. z 0.0. (PDE, Zamawiajgcy), co stanowito potwierdzenie uzgodnieh podstawowych
treSci planowanej umowy, ktérej przedmiotem miata by¢ realizacja przez Dekpol
Budownictwo robdt w charakterze generalnego wykonawcy w zakresie budowy hali
magazynowej o powierzchni ok. 28 tys. mkw. oraz innych budynkdw, konstrukciji, miejsc
parkingowych, drég wewnetrznych obszardw zatadunku lub innych obiektéow w
miejscowosci Ujrzandw k. Siedlec (Inwestycja).

Nastepnie w dniu 22 czerwca 2021 r. Spotka powszieta informacje o podpisaniu przez
PDE umowy z Dekpol Budownictwo na readlizacje Inwestycji (Umowa). Inwestycja
zostanie zrealizowana w tfrzech etapach. Termin realizacji etapu | Inwestycji przypada
na wrzesien 2021 r., a terminy realizacji kolejnych etapdw zostaty ustalone na 6 miesiecy
od dnia ewentualnego otrzymania przez Dekpol Budownictwo potwierdzenia zlecenia
ich realizacji. Wynagrodzenie netto za wykonanie Umowy zostato ustalone na poziomie
ok. 4 % przychoddéw Grupy Kapitatowej Emitenta za rok 2020, w tym za etap Il'i lll ok.
2,3% (przeliczone wedtug kursu euro z dnia 22 czerwca 2021 r.). Zawarta Umowa
obejmuje réwniez prace zrealizowane do momentu jej zawarcia, wykonane na
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podstawie biezqgcych uzgodnien. Wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadku
powierzenia Dekpol Budownictwo rob6t dodatkowych.

Umowa zawiera zapisy dotyczqgce kar umownych naleznych w przypadku m.in.
opdznien w wykonaniu robét. Strony Umowy majq prawo zgdac¢ zaptaty kary umownej
w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy. tgczna
wysokos$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia.

O zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 16/2021 z dnia 12
kwietnia 2021 roku oraz nr 24/2021 z dnia 24 czerwca 2021 roku.

Emisja obligaciji serii A i B Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

W dniu 30 kwietnia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. wyemitowata 15.000 obligacii
na okaziciela serii A oraz 20.000 obligacji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1.000
7t kazda obligacja i tgcznej warto$ci nominalnej odpowiednio 15 min zt oraz 20 min zt
(Obligacje). Emisje Obligacji przeprowadzone zostaty w frybie okreslonym w art. 33 pkt
2 Ustawy o Obligacjach i skierowane byty do SGB-Banku S.A. Celem emisji Obligacji
byto finansowanie prowadzonej przez Dekpol Budownictwo dziatalnosci biezgcej, w
tym sptata zadtuzenia z tytutu emisji obligacji serii DB DEKPOL S.A., jako dtugu
Zwigzanego z aportem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalne;j.
Oprocentowanie Obligacji jest oparte na stopie bazowej WIBOR 6M powiekszonej o
marze. Odsetki od Obligacji sg ptathe w okresach 6 miesiecznych. Wykup obligacii serii
A nastgpi w dniu 30 kwietnia 2025 r., natomiast wykup obligaciji serii B nastgpi w dniu 30
pazdziernika 2025r.

Obligatariusz moze zgdac wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego Obligaciji
w sytuacji wystgpienia i trwania przypadku naruszenia okreslonego w Warunkach Emisji
Obligacji, w tym m.in. w przypadku przekroczenia przez Dekpol Budownictwo
okreSlonych wskaznikdw zadtuzenia. Dekpol Budownictwo jest uprawniony do
wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji. Zabezpieczenie Obligacji stanowi
m.in. hipoteka umowna do kwoty 52,5 min zt na rzecz administratora hipoteki na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i budynku stanowigcym odrebng
nieruchomos¢, przystugujgcym Almond sp. z o. o., potozonej w Gdansku przy ul.
Torunskiej oraz cesja wierzytelnoSci z polisy ubezpieczeniowej dotyczgcej ww.
nieruchomosci do wysokosci sumy ubezpieczenia, nie nizszej niz warto$¢ rynkowa
nieruchomosci.

O zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 20/2021 z dnia 30 kwietnia
2021 roku.
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53 CZYNNIKI | ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE, MAJACE ISTOTNY WPLYW NA
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W | poétroczu 2021 roku nie wystgpity inne niz opisane w pozostatych punktach
niniejszego sprawozdania czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktére
miaty istotny wptyw na sprawozdanie finansowe Emitenta i Grupy Kapitatowe.

54 ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zawarcie umowy o generalne wykonawsiwo zaktadu produkcyjnego na Litwie

W dniu 21 lipca 2021 r. Spétka powzieta informacje o podpisaniu przez Press Glass UAB
z siedzibg na Litwie (Zamawigjgcy) umowy na wykonanie przez Spotke jako
generalnego wykonawce robdét budowlanych polegajgcych na wybudowaniu
zaktadu produkcyjnego wraz z zagospodarowaniem, infrastrukturg i obiektami
towarzyszgcymi oraz innymi elementami wskazanymi w projekcie, zlokalizowanego w
Specjalnej Strefie Ekonomicznej w Kownie na Litwie (Umowa). W ramach Umowy Spotka
wykona rowniez inne ustalone czynnosci, w tym przygotuje dokumentacje wykonawczg
i powykonawczq.

Termin realizacji przedmiotu Umowy zostat ustalony na czerwiec 2022 roku. Catkowite
wynagrodzenie netto Spotki za wykonanie inwestycji wynosi ok. 8% przychoddéw Grupy
Kapitatowej Spotki za rok 2020 (przeliczone wedtug kursu euro z dnia 21 lipca 2021 r.).

Umowa przewiduje kary umowne m.in. w przypadku opoznien w realizacji Umowy oraz
zwtoki w usunieciu wad i usterek. Ponadto strony Umowy majg prawo zgdac¢ zaptaty
kary umownej w wysokosci 10% ceny kontraktu za odstgpienie od Umowy z przyczyn
lezgcych po drugiej stronie Umowy. Maksymalna wysokos$¢ kar umownych nie moze
przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. Strony uprawnione sg do dochodzenia naprawienia
szkody w catosci, na zasadach ogdlnych. Kazda ze stron ma prawo do odstgpienia od
Umowy w przypadkach okreSlonych w Umowie. Wykonawca jest uprawniony do
powierzenia realizacji czesci robdt podwykonawcom.

Zgodnie z Umowaq, strony postanowity, ze docelowym wykonawcqg przedmiotu Umowy
bedzie Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (spdtka wybrana przez Zamawiajgcego w dniu
? lipca 2021 r. na generalnego wykonawce projektu "Budowa zaktadu produkgji i
przetworstwa szkta zespolonego na Litwie w Specjalnej Strefie Ekonomicznej w Kownie"),
po uzyskaniu stosownych uprawnien do prowadzenia dziatalnosci w zakresie
wykonawstwa robét budowlanych na terenie Litwy.

O zdarzeniach Spodtka informowata w raportach biezgcych nr 29/2021 z dnia ¢ lipca
2021 roku oraz nr 31/2021 z dnia 21 lipca 2021 roku.
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Ofrzymanie pozwolenia na budowe Il i lll etapu inwestycji Sol Marina w miejscowosci
Wislinka

W dniu 23 lipca 2021 r. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. ofrzymata, wydang
przez Staroste Gdanskiego, ostateczng decyzje pozwolenia na budowe zespotu
zabudowy apartamentowej w ramach Il lll etapu projektu Sol Marina wraz z niezbedng
infrastrukturg oraz uktadem drogowym z parkingami w miejscowosci Wislinka.

W ramach ww. etapdw inwestycji Sol Marina planowana jest budowa 31 budynkdéw
apartamentowych, w ktérych znajdowac sie bedzie 267 apartamentéw o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. mkw. oraz 293 miejsc parkingowych i 129 miejsc
cumowniczych. Szacowana warto$¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapoéw
inwestycji wynosi¢ bedzie ok. 26% przychoddw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2020.
Realizacja Il etapu oraz Il etapu inwestycji zostanie zakohczona odpowiednio w I
kwartale 2023 roku oraz Il kwartale 2024 roku, a pierwsze lokale zostang oddane do
uzytku odpowiednio w Il kwartale 2023 roku oraz w Il kwartale 2024 roku.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 32/2021 z dnia 23 lipca 2021
roku.

Emisja obligaciji serii P2021 A w ramach programu emisji obligaciji

W dniu 10 sierpnia 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu wstepnej
alokaciji 25 000 obligacji na okaziciela serii P2021A o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda
i tgcznej wartosci nominalnej 25 min zt, wyemitowanych na podstawie prospektu
zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 21 kwietnia 2021 r., w
ramach programu emisji obligacii, w trybie oferty publicznej w rozumieniu przepisdw
ustawy o ofercie publicznej ('Obligacje”). Obligacje zostaty wyemitowane na
podstawie art. 33 pkt 1 ustawy o obligacjach.

Obligacije serii P2021A zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania
ostatecznego rozrachunku fransakcji nabycia Obligaciji w ramach emisji przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. Warunek zawieszajgcy, o ktérym mowa powyzej
zostat spetniony w dniu 13 sierpnia 2021 roku. Tym samym nastgpit ostateczny przydziat
Obligacji, a emisja Obligacji doszta do skutku.

Obligacje serii P2021A zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci
nominalnej. Oprocentowanie Obligaciji jest zmienne, oparte na stopie bazowej WIBOR
3M powiekszonej o marze. Odsetki od Obligacji sg ptatne w okresach 3 miesiecznych.
Obligacje nie sqg zabezpieczone. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 13 lutego 2025 r.
Obligatariuszowi przystuguje prawo do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji w
standardowych przypadkach okreslonych w warunkach emisji obligacji, w tym m.in. w
przypadku przekroczenia przez Grupe Kapitatowqg Spodtki okreslonych wskaznikdéw
zadtuzenia. Spoétka moze zgdac wczesniejszego wykupu Obligacji w kazdym z dni
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ptatnosci odsetek, wyptacajgc premie w wysokosci 0-1,25% wartosci nominalnej
Obligacji bedqgcych przedmiotem wykupu, w zaleznosci od daty ztozenia zgdania.

Srodki z emisji Obligacji zostang wykorzystane na finansowanie biezgcej dziatalnoéci
Grupy Kapitatowej Emitenta.

W dniu 11 sierpnia 2021 roku Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. (,,KDPW?")
wydat oswiadczenie w przedmiocie rejestracji w depozycie papierdw wartosciowych
pod kodem ISIN PLDEKPLOO123, do 25.000 obligacji serii P2021A Spotki. Rejestracja
Obligacji miata nastgpi¢ na podstawie zlecen rozrachunku, o ktérych mowa w § 5
Szczegobtowych Zasad Drziatania KDPW, sktadanych po podjeciu uchwaty o
dopuszczeniu Obligacji do obrotu na rynku regulowanym. Warunkiem rejestracii
Obligacji byto ich dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym.

W dniu 11 sierpnia 2021 r. Zarzgd Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
(,GPW") podjat uchwate nr 795/2021 w sprawie dopuszczenia Obligacji do obrotu
gietdowego na rynku podstawowym Catalyst z dniem rejestracji Obligacji przez KDPW.

W dniu 13 sierpnia 2021 r. Spotka powzieta informacje o dokonaniu przez KDPW

ostatecznego rozrachunku Obligaciji i tym samym o dojsciu emisji obligaciji serii P2021A
do skutku.

W dniu 17 sierpnia 2021r. Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S. A.
podjgt uchwate, w ktérej postanowit wprowadzi¢ z dniem 19 sierpnia 2021r. do obrotu
gietdowego na rynku podstawowym. Obligacje , oznaczone przez KDPW kodem
+PLDEKPLO0123" oraz Obligacje w systemie notowan ciggtych pod nazwqg skrécong
»DKP0225".

Ponadto Zarzad GPW podjat decyzie w sprawie wyznaczenia ostatniego dnia
notowania Obligaciji na dzien 4 lutego 2025 roku.

O powyzszych zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 33/2021 z
dnia 10 sierpnia 2021 roku, nr 34/2021 z dnia 12 sierpnia 2021 roku, nr 35/2021 z dnia 13
sierpnia 2021 roku , nr 36/2021 z dnia 18 sierpnia 2021 roku oraz nr 37/2021 z dnia 19
sierpnia 2021r. O ustanowieniu programu emisji obligacji Spoétka informowata w raporcie
biezgcym nr 24/2020 z dnia 29 wrzesnia 2020 roku.

Zawarcie kolejnego aneksu do umowy o generalne wykonawstwo inwestyciji - centrum
handlowego Karuzela Kotobrzeg

W dniu 25 sierpnia 2021 Dekpol Budownictwo Sp. z o.0. (,Wykonawca"”) podpisata z
Karuzela Kotobrzeg Sp. z o.0. (,,Zamawiajgcy”) kolejny aneks do umowy o generalne
wykonawstwo inwestycji - centrum handlowego Karuzela Kotobrzeg, dotyczqcej
realizacji budowy galerii handlowej wraz z innymi obiektami jaok rondo, migjsca
parkingowe dla samochoddw itp. zawartej w styczniu 2020 roku (,,Aneks nr 4").
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Na mocy Aneksu nr 4 strony uzgodnity zmiany w dotychczasowych pracach w taki
sposdb, ze Wykonawcy zostaje zlecona, poza toczgcymi sie Pracami 1 okreSlonymi w
raporcie biezgcym nr 23/2020 z dnia 25 wrzeénia 2020 roku oraz w raporcie rocznym za
2020 rok, realizacja prac niezbednych do prawidtowego funkcjonowania obiektu Leroy
Merlin Inwestycje Sp. z 0.0., jako samodzielnego budynku (,Prace 2"), a takze prace
dotyczgce budowy centrum handlowego (,,Prace 3"). Termin zakonhczenia Prac 1, Prac
2 oraz Prac 3 przypada odpowiednio na koniec sierpnia 2021 r. (zrealizowano, obecnie
trwa procedura odbiorowa) w listopadzie 2021 r. oraz sierpniu 2022 r. W zwigzku z tym
catkowite wynagrodzenie ryczattowe za wykonanie Umowy zostato ustalone na
poziomie ponad 10% przychoddw Grupy Kapitatowe] Emitenta za rok 2020, w tym za
Prace 3 ok. 7%

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 38/2021 z dnia 25 sierpnia 2021
roku. O zawarciu ww. umowy Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 3/2020 z dnia
21 stycznia 2021 roku, a nastepnie kolejnymi raportami biezgcymi Spdtka informowata
o zawieranych aneksach do umowy.

Realizacja inwestycji deweloperskiej TRIMARE w Sztutowie

W dniu 30 sierpnia 2021r. zostata zawarta pomiedzy Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. a
Dekpol Inwestycje - TRIMARE Sp. z 0.0. umowa generalnego wykonawstwa, ktorej
przedmiotem jest realizacja przez spdtke posrednio zalezng Emitenta - Dekpol
Inwestycje - TRIMARE Sp. z 0.0. nowej inwestycji deweloperskie] obejmujgcej budowe
zespotu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych w miejscowosci Sztutowo.

Inwestycja bedzie realizowana w dwdch etapach, w ramach ktérych powstanie
odpowiednio 9 i 8 budynkdw mieszkalnych, gdzie znajdowac sie bedzie odpowiednio
189 i 128 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej odpowiednio ok. 6,2 tys. mkw. oraz 5,7
tys. mkw. Szacowana warto$¢ przychoddw uzyskanych z realizacji Inwestycji wynosic
bedzie tgcznie ponad 10% przychoddw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2020.
Realizacja poszczegdlnych etapdw inwestyciji zostanie zakonczona odpowiednio w IV
kwartale 2022 roku oraz Il kwartale 2023 roku.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 39/2021 z dnia 30 sierpnia 2021
roku.

Zawarcie listu intencyjnego z Panattoni Development Europe Sp. z o. o.

W dniu 31 sierpnia 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. powzigt informacje o podpisaniu przez
Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. (,Zamawiajgcy”) listu intencyjnego z Dekpol
Budownictwo Sp. z o. o. potwierdzajgcego wybdr Dekpol Budownictwo na
generalnego wykonawce inwestycji obejmujgcej budowe budynku magazynowego
wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w miejscowosci Btonie Wie§ (,Inwestycja”).
ZLakonczenie realizacji Inwestycji oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie ma
nastgpi¢ w lutym 2022 r. Wartos¢ wynagrodzenia netto za wykonanie Inwestycji zostata
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ustalona na poziomie ok. 5% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Emitenta za
2020 r. (przeliczone wg kursu euro z dnia 31 sierpnia 2021 r.). List intencyjny zawiera
rowniez zapisy dotyczgce realizacji dwdch kolejnych budynkéw magazynowych za
dodatkowym wynagrodzeniem na poziomie odpowiednio 3% i 6% ww. przychodow,
przy czym ich realizacja jest opcjonalna i musi zosta¢ uprzednio potwierdzona przez

Zamawiajgcego.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 40/2021 z dnia 31 sierpnia 2021
roku.

Uzgodnienie kluczowych warunkéw kontraktu na wykonanie robét budowlanych hali
magazynowej

W dniu 2 wrzeénia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. uzgodnita z Pruszcz Logistics
Sp. z 0. o. kluczowe warunki kontraktu na wykonanie robdét budowlanych hali
magazynowej o powierzchni ok. 50 tys. m2 z budynkiem biurowym oraz infrastrukturg
zewnetrzng w miejscowosci Bedzieszyn.

Termin realizacji ww. inwestycji zostat uzgodniony na kwiecieh 2022 r., a wynagrodzenie
za wykonanie prac ustalono na poziomie okoto 9% przychoddw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowe] Dekpol za rok 2020.

O zdarzeniu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 41/2021 z dnia 3 wrzesnia 2021
roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu ,,Osiedle Kociewskie”

W dniu 17 wrzesnia 2021 r. Zarzgd Emitenta powzigt informacje, ze Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K. (,,Spdtka Zalezna™) uzyskata, wydane przez Starostwo Powiatowe
w Tczewie, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych ,,Osiedle Kociewskie” wraz z niezbednqg infrastrukturg techniczng w
miejscowosci Rokitki.

W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 3 budynkdw mieszkalnych, w
ktérych znajdowac sie bedzie 129 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 5 270
metréw kwadratowych.

Szacowana warto$¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapu wyniesie ok. 3%
przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2020 rok. Planowane
zakonhczenie realizacji Il etapu inwestycji ma nastgpic w listopadzie 2022. Projekt bedzie
realizowany przez Spodtke Zalezng, a naktady inwestycyjne zostang sfinansowane ze
srodkéw wtasnych oraz zewnetrznych.

O zdarzeniu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 43/2021 z dnia 17 wrzesnia
2021 roku.
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Uzgodnienie kluczowych warunkéw kontraktu na wykonanie robét budowlanych hali
produkcyjnej

W dniu 23 wrzesnia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. uzgodnita ze spotkg z Grupy
Panattoni kluczowe warunki kontraktu na wykonanie w charakterze generalnego
wykonawcy robdt budowlanych obejmujgcych budowe hali produkcyjnej wraz z
infrastrukturg towarzyszgcg w Radomsku "Inwestycja”. Zakonczenie realizacji Inwestyciji
ma nastgpic¢ w lipcu 2022 r. Warto$¢ wynagrodzenia netto za wykonanie Inwestyciji
zostata ustalona na poziomie ok. 8% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej
Emitenta za 2020 r. przeliczone wg kursu euro z dnia 23 wrzesnia 2021r. O zawarciu
umowy Emitent poinformuje stosownym raportem biezgcym.

O zdarzeniu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 44/2021 z dnia 23 wrzesnia
2021 roku.

Uzgodnienie kluczowych warunkéw kontraktu na wykonanie robét budowlanych
dwoéch hal magazynowych

W dniu 23 wrzesnia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. uzgodnita ze spotkg zalezng
z Grupy Panattoni kluczowe warunki kontraktu na wykonanie w charakterze
generalnego wykonawcy robdét budowlanych obejmujgcych budowe dwodch hal
magazynowych _centfrum logistyczne wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w Kolbudach
"Inwestycja".

Zakonczenie redlizacji | fazy Inwestycji ma nastgpic w marcu 2022 r., natomiast
zakonhczenie realizacji catego zakresu zostanie okreslone przez Strony w trakcie realizacji
Inwestycji. Warto§¢ wynagrodzenia netto za wykonanie catej Inwestycji zostata
ustalona na poziomie ok. 14% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Emitenta za
2020r. przeliczone wg kursu euro z dnia 23 wrzesnia 2021r. O zawarciu umowy Emitent
poinformuje stosownym raportem biezgcym.

O zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 45/2021 z dnia 23 wrzesnia
2021 roku.

Zawarcie przez spotke zalezng anekséw do uméw kredytowych z Alior Bank S.A.

W dniu 24 wrzesnia 2021 r. zostat podpisany komplet dokumentacji zwigzanej ze zmiang
umow kredytowych zawartych przez spodtke zalezng od Emitenta — Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. z Alior Bank S.A., 1. umowy o kredyt nieodnawialny (,,Kredyt
1") oraz umowy o kredyt odnawialny (,Kredyt 2"), o ktérych to umowach Emitent
informowat w raporcie biezgcym nr /2020 z dnia 19 marca 2020 roku.
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Zgodnie z aneksami do ww. umow termin ostatecznej sptaty Kredytu 1 i Kredytu 2 zostat
przedtuzony do konca grudnia 2023 r. (dotychczas 31 lipca 2022 r.). Jednoczesnie limit
Kredytu 1 zostat ustalony obecnie na 57,4 min zt (dotychczas 59,2 min zt).

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 46/2021 z dnia 24 wrzesnia
2021 roku.

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

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

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

e pozyskiwanie nowych kontraktéw budowlanych i terminowa ich realizacja,

e dalsza rozbudowa zaktadu produkcyjnego osprzetu do maszyn budowlanych,
e terminowe dostawy produktdw i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestyciji deweloperskich,

e terminowe realizowanie projektéw deweloperskich,

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

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

e realizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikbw ktére pojawity sie w | potroczu 2021 roku oraz po jego zakonczeniu
majgcych bgdz moggcych mie¢ wptyw na wyniki Spoétki i Grupy w kolejnych okresach
nalezy zaliczy¢ réwniez zdarzenia wymienione w pkt. 5.2 oraz 5.4 niniejszego
sprawozdania.
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Wptyw na osiggane wyniki bedqg miaty ponadto czynniki zewnetrzne,
makroekonomiczne takie jak ogdlna kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika
wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stop procentowych, poziom inwestycji,
wielko$¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce
rozwdj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw i
ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikéw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma
wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki

finansowe Emitenta i jego Grupy Kapitatowe.

Dodatkowo, czynnikiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke jest
rozprzestrzeniajgcy sie w dalszym ciggu, pomimo prowadzonych szczepien, wirus
COVID-19. Grupa Dekpol identyfikuje potencjalne ryzyka, jokie mogqg dotkngc
poszczegolne obszary dziatalnosci Grupy wynikajgce bezposrednio lub posrednio z
obecnej sytuacji. Ryzyka zwigzane z pandemiq zostaty szerzej wskazane w pkt 7
niniejszego sprawozdania. Jednoczesnie nalezy zauwazyl, ze sytuacja zwigzana z
wirusem ma réwniez pozytywny wptyw na dziatalnos¢ Grupy. W ostatnim czasie
obserwuje sie znaczgcg zmiane podejscia podmiotdéw miedzynarodowych do kwestii
zwigzanych z dywersyfikacjg ich dziatalnosci. Jest to dziatanie, majgce na celu
zabezpieczenie tancuchdw dostaw, ktdre zostaty zerwane lub sparalizowane podczas
lock-down'u. Spdtka w dalszym ciggu upatruje szansy w tym zakresie, poprzez mozliwg
perspektywe przeniesienia przez te podmioty, czy to produkciji, czy to nowych inwestyciji
np. z obszaru projektéw logistycznych, do Polski. Wptyw COVID-19 réwniez moze miec
swoje odzwierciedlenie w podejsciu do obszaru e-commerce, ktére obecnie jeszcze
bardziej przybiera na znaczeniu.

W efekcie zatamania na rynku maszyn budowlanych w 2020 roku, ktére odbito sie
negatywnie na zamodwieniach dla Dekpol Steel od klientéw OEM. W tym okresie zostata
podjeta decyzja o zakupie w petni zrobotyzowanego stanowiska do produkcji tyzek
tadowarkowych, co pozwolito na zwiekszenie wydajnosci dzieki automatyzacji procesu
spawania. Okres zmniegjszonej produkciji zostat wykorzystany rowniez do dalszej
optymalizacji proceséw produkcji oraz uszczelnienia raportowania  stanéw
magazynowych. Pandemia Covid-19 stata sie ponadto podtozem do wiekszej ilosci
zapytan ze strony OEM dotyczgcych produkcji osprzetow aktualnie produkowanych w

Chinach i innych krajach poza obszarem Europy.

Grupa zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, tfrudno jest przewidzie¢ dalszy rozwoj sytuacii oraz oszacowac wptyw
potencjalnych skutkdw pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze zachowania
gtéwnych inwestoréow, klientdw, dostawcdw i podwykonawcodw. Prowadzone sq
dziatania dostosowujgce funkcjonowanie spotek Grupy Dekpol do zmieniajgcych sie
warunkdw, tak aby w sposdb bezpieczny zapewnic kontynuacje ich dziatalnosci.
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Podejmowane sg rowniez dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez
Grupe projektdw, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikdw.
Jednoczesnie zarzady spdtek z Grupy, bedqg reagowaty réwniez na biezgco na
zmieniajgce sie warunki rynkowe.

7. CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

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

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

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

biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,

e niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztéw realizaciji projektu,

e istotna zmiana kosztow w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztodw zakupu
materiatdw, wzrost kosztow zatrudnienia),

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

Powyzsze moze miec¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu,
powodujgc wzrost kosztdw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwencji
zwieksza prawdopodobienstwo obnizenia wyniku Emitenta oraz zaktécenia rownowagi
finansowe;.

Zmiany projektowe sq czestym zjawiskiem procesu budowlanego, niemniej jednak
zmiany te czesto podlegajg dodatkowym wycenom. Kadra przesuwa te ryzyka w strone
inwestora (zleceniodawcy) informujgc o zagrozeniach terminowych jak i finansowych.
Zmiany te inicjowane sq przede wszystkim przez strone inwestorskq.
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Zmiana kosztéw w trakcie realizaciji dotyczy gtdwnie inwestyciji dtugoterminowych. Na
dzienh publikacji niniejszego sprawozdania gtéwny udziat w portfelu zamodwien
zewnetrznych nadal stanowig inwestycje krotkoterminowe. W przypadku inwestyciji
dtugoterminowych, ktére sg wykonywane przede wszystkim dla Dekpol Deweloper,
wzrost kosztow odbija sie tez we wzroscie sprzedazy za 1 m2 powierzchni mieszkaniowej
co daje droge do czeSciowego odzyskania kosztow.

Oferty, ktére Grupa sporzgdza, aktualizowane sq, gdy klient przedtuza czas decyzji co
do wyboru oferenta i rozpoczecia budowy. W przypadku drastycznych wzrostow w
czasie frwania budowy, Grupa podejmuje proby rozmow z inwestorami w kwestii
partycypowania wzrostu kosztow. Rozmowy takie przynoszg czesto skutek pozytywny
dla wyniku budowy.

Btedy dokonane w zarzgdzaniu procesem budowlanym wigzqg sie gtdwnie z wejsciem
w nowe segmenty rynku budowlanego jak i z wejsciem w nowe lokalizacje. Ryzyko to
jest minimalizowane wraz ze wzrostem doswiadczenia kadry, odpowiedniego utozenia
harmonogramu budowy jak i ujednolicenia procesdw realizacji buddw pod wzgledem
zarzgdzania jak i pod wzgledem technicznym.

Btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi
gtéwnie wynikajg z wadliwie zaprojektowanych i przyjetych rozwigzan przez
projektantdw. Aby rekompensowac poniesione koszty Grupa uruchamia instrumenty
zgodne z zapisami umownymi ukierunkowanymi do autordw projektu jak i dostawcow.

W przypadku wystgpienia powyzszych czynnikdw skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko zwiqzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzqgc dziatalnos¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa Dekpol jest
szczegdlnie uzalezniona od czynnikdéw atmosferycznych. Majg one wptyw nie tylko na
readlizacje projektdw budowlanych, ale réwniez na sezonowo$¢ uzyskiwanych
przychoddw ze sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sq tradycyjnie najwieksze w
okresach letnich, za$ zwyczajowo zmniejszajqg sie w okresach zimowych, w szczegdlnosci
w | kwartale danego roku. Anomalie pogodowe mogg mie¢ niekorzystny wptyw na
termin realizacji projektéw, ktérych przedtuzenie moze spowodowac wzrost kosztéw
projektdw i roszczenia klientdw z tytutu niedotrzymania warunkdéw umownych. Grupa,
tworzgc harmonogram realizacji projektéw, zaktada typowe warunki atmosferyczne
dla danych pér roku. Grupa stara sie planowa¢ harmonogramy realizacji tak, aby w
okresach zimowych zapewnic¢ sobie prace wykonhczeniowe wewnqtrz budynkdéw oraz
wykonywac¢ zadania mozZliwe do realizacji w ujemnych temperaturach. Pomimo
podejmowania dziatan, majgcych na celu sptaszczenie struktury przychoddéw, nalezy
miec¢ na wzgledzie zréznicowanie wynikow finansowych w poszczegolnych kwartatach
roku.
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Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatow, surowcow i towarow

W przypadku prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, ze wzgledu na dtugosc
catego procesu produkcyjnego oraz budowlanego znaczenie ma ryzyko wzrostu cen
materiatdw, ktdre przektada sie bezposrednio na zachwianie budzetu inwestycji oraz jej
rentownos¢. To samo dotyczy dostepnosci niezbednych materiatdw i surowcdw. Ich
ograniczenie wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu produkcyjnego oraz
opdznieniami termindw zakonczenia realizowanych projektdw. Ponadto trzeba réwniez
wzig¢ pod uwage ryzyko wzrostu cen paliw, czy to energii elekirycznej, ktére stanowig
wazny czynnik cenotwoérczy. Natomiast w przypadku zwiekszenia sie ogdlnego poziomu
inwestycji istnieje ryzyko wydtuzenia czasu oczekiwania na niezbedne materiaty.
Wystgpienie takiej sytuaciji moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy
oraz jej perspektywy rozwoju. Diatego tez prowadzone sq dziatania majgce na celu
minimalizacje tego typu ryzyka poprzez zawieranie dtugoterminowych umoéw z
kluczowymi dostawcami. Dzieki temu mozliwe jest zrédwnowazenie niekorzystnych
czynnikdw i doktadniejsze planowanie kosztdw, przektadajgcych sie w sposdb
bezposredni na rentownos¢ Grupy.

Ryzyko zwiqzane z niedoszacowaniem kontraktow

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

Ryzyko zwiqzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze byc¢
rédtem ryzyka dla Grupy. Pomimo wspdtpracy z renomowanymi i sprawdzonymi
wykonawcami oraz dostawcami, a takze prowadzenia biezgcego nadzoru nad
wykonywaniem robdét, Grupa nie jest w stanie w petni zagwarantowac
niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek
lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej wynik
finansowy, w zwigzku z koniecznosciq poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z
usunieciem usterki lub wady. Ponadto przeciggajgce sie w czasie usuwanie wad i
usterek moze doprowadzi¢ do niedotrzymania termindw realizacji projektow, co
réwniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowq Grupy, ze wzgledu na koniecznos$¢
zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty umowy
terminowe lub ptatnosci kwot wynikajgcych z roszczen odszkodowawczych. Nie mozna
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rowniez wykluczy¢, ze materiaty uzyte do realizacji rob6t budowlanych bedg miaty
ukryte wady, ktére mogqg wptyngc na jakos¢ inwestycji. W zwigzku z powyzszym Grupa
Dekpol stosuje rézne sposoby zabezpieczania sie przed tego typu ryzykiem. Przede
wszystkim  przy readlizacji inwestycji stosowane sqg wypracowane procedury
minimalizujgce opdzinienia. Zawierane sqg umowy ze statymi i sprawdzonymi
dostawcami oraz podwykonawcami, ktdérzy zapewniajg Grupie wysokg jakose i
terminowos$¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu rowniez sprawne
procedury biezgcej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegdinych zlecen. Warty
podkreslenia jest fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Dekpol takie zdarzenia
miaty miejsce sporadycznie.

Ryzyko zwiqzane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszos¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalno$ci deweloperskiej
zlokalizowanych jest na obszarze wojewddztwa pomorskiego. W ramach segmentu
generalnego wykonawstwa ta koncentracja nie wystepuje permanentnie w dtugim
czasie, lecz zdarzajqg sie okresy, w ktérych widac koncentracje na rynku lokalnym. Taka
koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w
konsekwencji czego Grupa Emitenta musi konkurowac¢ z duzqg iloscig podmiotow
gospodarczych krajowych jak i zagranicznych obstugujgcych rynek deweloperski. Takie
ograniczenia lokalne powodujq, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezg od
stopnia aktywnosci inwestordbw na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielos¢
konkurencyjnych inwestycji mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie
przychoddéw Grupy Emitenta. PrzetozyC sie to moze w sposéb bezposredni na wynik
finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta w przysztosci.

Dla zniwelowania tego ryzyka Emitent aktywnie poszukuje nowych inwestycji na
obszarze catego kraju, co pozwoli na zwiekszenie niezaleznosci od sytuaciji na rynku
lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Emitenta. Emitent ma w strukturze Grupy spodtke
UAB DEK LT Statyba, ktéra historycznie zostata powotana do wsparcia dziatalnosci
Grupy Emitenta na Litwie w zakresie realizacii projektdw generalnego wykonawstwa, a
takze w celu zarzgdzania przysztymi kontraktami na Litwie. Obecnie Emitent jest
zaangazowany w proces uzyskiwania dla przedmiotowej spotki  certyfikacii
umozliwiajgcej samodzielne realizowanie projektéw budowlanych na terytorium
Republiki Litewskiej.

Spotki z Grupy Emitenta posiadajg grunty poza obszarem wojewddztwa pomorskiego
(Warszawa, Wroctaw). Na gruncie w Warszawie Spdtka planuje zrealizowad obiekt
hotelowy. Natomiast na realizacje projektu we Wroctawiu, Spdtka podpisata umowe
przedwstepng o ktérej informowata w raporcie biezgcym nr 11/2021. Grupa Emitenta
koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi
konkurencyjnej poprzez Swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i ferminowosci oraz
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oferowanie kompleksowych rozwigzan dla inwestoréw prywatnych, w tym inwestorow

reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijajgce swojg dziatalno$¢ w Polsce.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Emitenta mogtaby by¢ znaczgca. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci generalnego wykonawstwa na projektach
rynku magazynowego

Od kiku lat w portfelu zamodwien Emitenta istotnie wzrdst udziat projektow
magazynowych (jako projekty magazynowe Emitent kwalifikuje: hale magazynowe,
hale produkcyjno-magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe z budynkiem
biurowym, hale magazynowo-ustugowe z budynkiem biurowym).

Koncentracja na projektach magazynowych wynika z faktu, ze Dekpol od lat jest
czotowym wykonawcqg tego typu kontraktéw w Polsce, ponadto obecnie mozna
zaobserwowac dynamiczny rozwdj rynku magazynowego na terenie Polski oraz wpisuje
sie dobrze w readlizowang strategie Grupy Emitenta w segmencie generalnego
wykonawstwa (koncentracja na kontraktach kréotkoterminowych, ktérych termin
realizacji co do zasady nie przekracza 8 miesiecy).

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

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.
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Ryzyko zwiqzane ze zmianami tendencji rynkowych

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

Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Emitenta muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi
horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczgce wahania cen sprzedazy
lokali w trakcie trwania projektdw, na ktére Grupa Emitenta nie ma wytgcznego
wptywu. Czynniki te mogg wywrzeC znaczqcy wptyw na rentownos¢ Grupy i jego
potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i
popytu, na ktdry oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientdéw oraz dostepna
wysokosc kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkah moze miec istotny
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowq, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Grupy Emitenta.

Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w pordéwnaniu do innych klas
aktywow i ewentualne spadki cen mieszkan mogg by¢ widoczne dopiero w dtuzszej
perspektywie. Grupa Emitenta obecnie nie przewiduje obnizania cen w prowadzonych
przez siebie inwestycjach, cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgcej sie tendencii
spadkowe] cen na rynku mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty swoich
cennikdw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Ryzyko zwiqzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcow

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

Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem diugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujgcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktaddw dopiero po uptywie minimum 2 laf.
Zgodnie z przyjetq strategiq, Dekpol Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe
projekty (np. Osiedle Zielone, Osiedle Pastelowe, Osiedle Kociewskie (dawniej Nowe
Rokitki), Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie). Kolejne etapy projektow
uruchamiane sg w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Spdtki z Grupy Emitenta muszg
optaci¢ dany grunt zazwyczaj w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu moze
nastgpi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Dtugotrwate opdznienie w
sprzedazy moze, w szczegdolnosci przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej,
skutkowac nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych srodkdw. W zwigzku z
tym moment uzyskania przychoddw moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do
poniesionych naktaddw na realizacje danego projektu.

Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego
oraz w konsekwencji na wyniki finansowe Grupy mogg mie¢ w szczegdlnosci takie
czynniki jak:

e koniecznos$¢ poniesienia dodatkowych kosztow (rowniez w efekcie btednego ich
oszacowania) lub wystgpienie okolicznosci powodujgcych istotng zmiane
kosztow;

e zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

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

e opdznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e opoéznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéow
notarialnych przenoszgcych wtasnosé, wydawanej przez organy administracyjne.
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W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.

Ryzyko zwigzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w
ramach dziatalnosci deweloperskiej

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

Ryzyko wypadkdw na terenie budowy

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

budowy, moggcymi jednoczesnie miec wptyw na terminowos¢ realizowanych prac.
Ryzyko zwiqgzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizaciji
kontraktéw jest wspdtpraca z podwykonawcami. Grupa Emitenta w procesie realizaciji
kontraktow oprocz wirasnych zasobdw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcdw,
przejmujgc jednocze$nie od zamawiajgcych (inwestordw) ryzyko zwigzane z
nienalezytym wykonaniem warunkdw umowy lub nieterminowym wykonaniem
przedmiotu umowy przez podwykonawcodw. Moze to skutkowac naruszeniem przez
Grupe umowy z zamawiajgcym i doprowadzi¢ do powstania roszczeh w stosunku do
Grupy oraz narazi¢ jg na utrate renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie

wptynie na wynik finansowy Grupy.

Grupa stara sie ograniczac¢ to ryzyko poprzez zwiekszanie zasobdw wykonawczych,
odpowiedni dobdr podwykonawcdw oraz podjecie dziatan stuzgcych budowaniu
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bazy rzetelnych, sprawdzonych i regularnie wspotpracujgcych podwykonawcdow,
posiadajgcych odpowiednie certyfikaty i doSwiadczenie. Dodatkowo, Grupa
konstruujgc umowy z podwykonawcami okresla warunki starajgc sie zabezpieczy¢ jg
przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem warunkdw umowy przez te
podmioty, mitygujgc to ryzyko na podwykonawce czy dostawce.

Ograniczona dostepnos¢ podwykonawcdw zewnetrznych moze takze skutkowac
wzrostem kosztéw ponoszonych na rzecz podwykonawcow, a tym samym niekorzystnie
wptyng¢ na wyniki i sytuacije finansowq Grupy.

Nalezy rowniez zwrdcic uwage, iz w przypadku, gdy Grupa korzysta z ustug
podwykonawcow bez uzyskania zgody inwestora lub wykonawcy, naraza sie na ryzyko
kontraktowe przewidziane w niektérych z umoéw. Ponadto w takich przypadkach nie
bedzie miat zastosowania przepis art. 647! Kodeksu Cywilnego przewidujgcy
odpowiedzialno$¢ solidarng podmiotu zawierajgcego umowe z podwykonawcq
(wykonawcy) oraz inwestora za zaptate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez
podwykonawce. Grupa majgc Swiadomos¢ tego ryzyka kazdorazowo dgzy do
uzyskania stosownych zgdd od zamawiajgcych.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

Ryzyko zwiqzane z pozyskiwaniem nowych kontraktow

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzone] przez Grupe powoduje, ze
znaczqca liczba kontraktow pozyskiwana jest w drodze przetargu. Spotki z Grupy
Dekpol sporzgdzajg oferty, okreslajg i ewentualnie negocjujg warunki ofert, oraz
przygotowujq sie do redlizacji tych kontraktéw, nie majg jednak wptywu na kryteria
oceny ofert, bedgce podstawq ich wyboru. Jednym z podstawowych czynnikow
przyczyniajgcych sie do sukcesu Grupy Dekpol jest konsekwentna realizacja strategii
rozwoju skoncentrowanej na pozyskiwaniu kontraktdw o najwyzszej rentownosci. Grupa
opracowata skuteczny system wyceny kontraktéw, ktéry w potgczeniu ze Scistg
kontrolg kosztéw powoduje, ze obecnie Grupa redlizuje kontrakty przy zaktadanej
rentownosci i osigga dobre wyniki finansowe. Grupa Dekpol przyktada wage do
restrukturyzacji i minimalizacji wszystkich elementdw  kosztowych, zardbwno na
poszczegdlnych etapach realizacji kontraktu, jak réwniez kosztéw ogdinego zarzgdu.
Nie mozna wykluczy¢, ze m.in. zmieniajgce sie warunki rynkowe w negatywny sposéb
wptyng na mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe nowych kontraktéw oraz osiggania
satysfakcjonujgcego poziomu marzy. W celu minimalizaciji tego ryzyka, Grupa Dekpol
dqgzy do ciggtego udoskonalania systemu zarzgdzania projektami obejmujgcego m.in.
proces ofertowania oraz budzetowania kontraktdéw. Ponadto, wysoka aktywnos$é w
procedurach przetargowych i konkursowych przyczynia sie do statego podnoszenia
efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktow.
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Ryzyko zwiqzane z konkurencjq

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg iloS¢ podmiotéw
gospodarczych, zarébwno krajowych jak i zagranicznych, w tym znaczqgce 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 siinymi
grupami kapitatowymi  wykonujgcymi duze i skomplikowane przedsiewziecia
budowlane. Grupa Dekpol realizuje obiekty budownictwa przemystowego w systemie
generalnego wykonawstwa. Grupa koncenftruje sie na wzmachnianiu pozycji rynkoweyj i
powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i
terminowos$ci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestorow
prywatnych, jak i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijajgce
swojg dziatalnos¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z konkurencjq
Grupa Dekpol realizuje swoje prace z zachowaniem najwyzszej starannosci, budujgc
jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Grupa ogranicza przedmiotowe ryzyko
dywersyfikujgc prowadzong dziatalnos¢ (realizacja inwestycji w ramach generalnego
wykonawstwa, dziatalno$¢ deweloperska, konstrukcje stalowe i elementy maszyn
budowlanych).

Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywac na ptynnose
i sytuacje finansowqg nabywcdw mieszkan, co z kolei moze skutkowac ostabieniem
popytu na mieszkania oferowane przez Grupe Emitenta. Popyt na rynku mieszkaniowym
jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych i
zdolnosci do ich obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemig
banki w sposdb znaczgcy zmienity polityke zwiqzang z przyznawaniem kredytéw
hipotecznych przez zaostrzenie kryteribw oceny zdolnosci kredytowej. W szczegdlnosci
zauwazalng tendencjg na rynku kredytéw hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy
ocenie zdolnosci kredytowej przychoddw z niektérych rodzajéw dziatalnosci
gospodarczej (branz), czy tez znaczqce ograniczenie przez banki dostepu albo
wysokosci  kredytu w stosunku do osdéb zatrudnionych na podstawie umoéw
cywilnoprawnych. Wspomnie¢ nalezy w tym zakresie robwniez o wprowadzeniu przez
wiele bankdw wymogu wniesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego
(zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu marz i prowizji.

Ewentualny spadek dostepnosci kredytdw mieszkaniowych, jak réwniez pogorszenie
zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcdw lokali mieszkalnych mogg negatywnie
wptyng¢ na wielkos¢ przychoddéw Grupy Emitenta. Zmiany w polityce regulacyjnej
wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankow w
tym zakresie mogqg spowodowad spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym
mogqg mieC negatywny wptyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowq lub wyniki Grupy.
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W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Emitenta mogtaby by¢ znaczgca. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.

Ryzyka zwiqgzane z otoczeniem, w jakim dziata Emitent i Grupa Kapitatowa
Ryzyko zwiqzane z pandemiq koronawirusa (COVID-19)

Ryzykiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke jest
rozprzestrzeniajgca sie w dalszym ciggu pandemia wirusa COVID-19. Grupa Dekpol
identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie mogqg dotkngc¢ poszczegdlne obszary dziatalnosci
Grupy wynikajgce bezposrednio lub posrednio z obecnej sytuacii.

W odniesieniu do branzy produkcii osprzetdw do maszyn budowlanych sq to przede
wszystkim: ograniczona dostepnos$¢ pracownikéw administracyjnych i produkcyjnych
oraz ograniczenie lub wstrzymanie produkcji w zaktadach dostarczajgcych materiaty
lub elementy do realizacji produkcji. Nie mozna tez wykluczyc, ze w zaistniate] sytuacii
moze dojs¢ do opdznien w redlizacji projektéw przez wystgpienie okolicznosci o
znamionach sity wyzszej. Skutkiem ewentualnych opdznieh mogq by¢ spory o zaptate
wynagrodzenia tytutem wykonanych prac przez podmioty z Grupy Emitenta, zwigzane
w szczegdlnosci z naliczaniem kar umownych lub odszkodowan przez kontrahentow
tytutem niewykonania umow w terminie. Z drugiej strony kryzys gospodarczy wywotany
pandemig Covid-19 moze mie¢ wptyw na sytuacje finansowqg kontrahentéw Emitenta
lub podmiotdow z Grupy Emitenta, ktdrej skutkiem mogq by¢ opdznienia w ptatnosci
naleznosci przystugujacych Emitentowi lub podmiotom z Grupy Emitenta, a nawet
catkowita niewyptacalnos¢ tych kontrahentéw.

Czes¢ z powyzszych kategorii ryzyka moze réwniez dotyczy¢ segmentu Generalnego
Wykonawstwa, ktéry na dzien publikacji sprawozdania skutecznie opiera sie
zagrozeniom pandemii, utrzymujgc zgodnos$¢ prac z planowanymi harmonogramami
produkcji budowlanej na wszystkich projektach, pomimo wystgpienia przypadkdéw
zachorowania. Potencjalne ryzyko wstrzymania bqdz spowolnienia prac budowlanych
i wystgpienia utrudnien logistycznych moze jednak w przysztosci spowodowac
opdznienia w realizacji buddéw skutkujgce brakiem mozliwosci ukohczenia inwestycji w
terminie. Powyzsze z kolei moze spowodowac wzrost ryzyka potencjalnego odstgpienia
przez nabywcoéw od juz zawartych uméw lub naliczenia kar umownych. Pewnym
utrudnieniem sq ponadto réwniez ograniczenia w pracy urzeddw administracji
publicznej bgdz praca zdalna urzednikdw, w szczegdlnosci prowadzgcych odbiory
budowlane oraz biur obstugujgcych dziatalnos¢ gestorow sieci, co moze powodowac
opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych, zarébwno pozwolen na budowe,
jak i pozwolen na uzytkowanie. Ryzyka z tym zwigzane sq jednak kontrolowane przez
Grupe poprzez wyprzedzajgce kontakty z wyzej wymienionymi podmiotami, a
wdrazane procedury uproszczeh proceduralnych na szczeblu  krajowym
systematycznie prowadzg do poprawy sytuacii.
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W branzy deweloperskiej spotka dostrzega takze ryzyko zwigzane z czasowym
zamykaniem hoteli w czasie pandemii, co moze sie przektada¢ na zmniejszony popyt
na lokale w budowanych aparthotelach i condohotelach. Mozna réwniez wskazac na
ryzyko czasowego zmniejszenia popytu na nieruchomosci mieszkalne, czego
konsekwencjg moze by¢ mniejsza ilos¢ umodw zawieranych w zwigzku ze sprzedazg tych
nieruchomosci, w tym umow rezerwacyjnych, przedwstepnych i deweloperskich.
Przesuniecie w czasie momentu ich zawarcia w ocenie Spdtki nie powinno miec
wptywu na wyniki w dtuzszej perspektywie, a jedynie w perspektywie najblizszych
miesiecy.

Ponadto, ograniczenie pracy urzeddédw administracji publicznej bgdz praca zdalna
urzednikdw mogg powodowac opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych,
zarbwno pozwolen na budowe, jak i pozwolen na uzytkowanie. Moze to skutkowac
opdznieniami w rozpoczynaniu nowych buddw, jak i opdznieniami w przekazywaniu
lokali mieszkalnych finalnym nabywcom na inwestycjach zakonczonych. Jednoczesnie
potencjalne ryzyko wstrzymania bqdz spowolnienia prac budowlanych i wystgpienia
utrudnien logistycznych mogqg spowodowac opdznienia w realizacji buddéw skutkujgce
brakiem mozliwosci ukohczenia inwestycji w terminie. Powyzsze z kolei moze
spowodowac¢ wzrost ryzyka potencjalnego odstgpienia przez nabywcdw od juz
zawartych umow lub naliczenia kar umownych.

Spotka zauwaza nadto, ze kryzys gospodarczy wywotany pandemig moze mieé wptyw
na sytuacje finansowqg kontrahentéw spdiki, ktdrej skutkiem mogg by¢ opdznienia w
ptatnosci naleznosci przystugujagcych spdtce, a nawet catkowita niewyptacalnos$e tych
kontrahentéw. W sytuaciji istotnego nasilania tego zjawiska, moze dojs¢ do pogorszenia
ptynnosci finansowej Emitenta, pomimo istniejgcych na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania rezerw finansowych przeznaczonych na pokrywanie strat z dziatalnosci
operacyjnej.

Spotka zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, tfrudno jest przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac wptyw
potencjalnych skutkdw pandemii, jok tez oceni¢ mozZliwe scenariusze zachowania
gtéwnych inwestoréw, klientdw, dostawcdodw i podwykonawcdw. Zarzgd prowadzi
dziatania dostosowujgce funkcjonowanie spdtki do zmieniajgcych sie warunkdw, tak
aby w sposdb bezpieczny zapewni¢ kontynuacje dziatalnosci. Zarzgd podejmuje
rowniez niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez niego
projektdw, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikdw. Jednoczesnie
zarzqd reaguje na biezgco na zmieniajgce sie warunki rynkowe.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy
rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Grupy Emitenta. W przypadku
wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i
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sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by<¢ znaczgca. Emitent  ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko zwiqzane z sytuacjq makroekonomicznq

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

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

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

Ryzyko zwiqzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

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

Ryzyko wiqzqce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, najwazniejszymi
aktami prawymi sqg regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego
wykonawstwa realizowanych inwestyciji. Podstawowe obowigzki jakie winny byc¢
spetnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej
rozpoczeciem i po jej zakonczeniu, okreslone sqg przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prowo Budowlane (Dz.U. 2020 poz. 1333). Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego
regulujgce kwestie umow i robdt 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 okreslono
forme i zakres umowy, zakres robdt, gwarancje zaptaty i jej wysokose¢, informowanie o
przeszkodach i szkodach na terenie budowy, forme odbioru czesciowego, a takze
ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposdb realizacji obowigzkdw wigze sie z
ryzykiem zaistnienia opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego
wstrzymania, bgdz niewykonania, a takze moze mie¢ negatywny wptyw na uzyskiwany
przez Emitenta i Grupe Kapitatowqg wynik finansowy oraz dziatalno$¢ czy tez sytuacije
organizacyjng. Natomiast wedtug posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane,
ktérych strong byty lub sqg spbtki z Grupy Dekpol, zawierajg postanowienia zgodne z

zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organdow publicznych dotyczqgcymi condohoteli i
aparthoteli

W ramach prowadzonej dziatalno$ci deweloperskiej podmioty z Grupy Emitenta
oferowaty i zamierzajg oferowac w przysztosci sprzedaz lokali réwniez w modelu

condohotelii aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasnosci lokalu
niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktory
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bedzie prowadzit dziatalnos¢ operatorskg w danym obiekcie hotelowym (podmiotem
nienalezgcym do Grupy Emitenta). W 2019 roku Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (UOKIK), Komisja Nadzoru Finansowego oraz Ministerstwo Inwestycji i
Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjng, w ktérej ostrzegano przed ryzykiem, ktére
wigze sie z inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek
Emitent zgadza sie z tezami przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega poftrzebe jej
prowadzenia, tre$¢ komunikatow wzbudzita obawe wsrdd konsumentéw oraz klientéw
Emitenta, a w konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku zainteresowania tego rodzaju
ofertq. Nie sposdb wykluczye, iz w przysztosci zostang podjete kolejne kampanie
informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktére skutkowaty bedg brakiem
zainteresowania lokalami w condohotelach i aparthotelach przez klientdw lub, w skutek
wprowadzonych srodkdéw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie tego rodzaju
inwestycji nieoptacalnymi.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy Emitenta mogtaby byc¢ dos¢ znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

Ryzyka zwigzane z sytuacjqg finansowq
Ryzyko walutowe

Grupa Dekpol prowadzi dziatalno$c przede wszystkim na terenie Polski, jednak rosngca
cze$¢ umow segmentu GW zawierana jest w walucie (EUR). W tym zakresie oraz w
zakresie dziatalnosci eksportowej, Grupa narazona jest wiec na ryzyko wahan
kursowych. Umacnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut panstw, do ktérych
eksportowane sg produkty 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 kontraktéw typu forward.
Ryzyko stopy procentowej

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

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami
W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpic uszczuplenie aktywow Grupy,

poniewaz wobec niewywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek,
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obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wczesniejszego wykupu, co moze
znaczgco uszczuplic  aktywa biezgce Grupy. Nie mozna réwniez wykluczy¢
ewentualnosci, ze wobec faktu nieregulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele
mogqg skorzystac z przystugujgcego im prawa wystgpienia do sgdu z wnioskiem o
ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania
Grupa nie ma problemu z terminowq obstugg zadtuzenia obligacyjnego. Grupa na
dzien publikacji niniejszego dokumentu nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z
wyemitowanymi obligacjami. Majgc jednak na uwadze wszystkie ryzyka zwigzane
bezposrednio z dziatalnosciq operacyjng, Grupa nie wyklucza, ze w przysztosci mogqg
pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat zobowigzan obligacyjnych.

Ryzyko zwiqzane z finansowaniem biezqcym dziatalnosci

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

Ryzyko naruszenia zobowiqzan 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 wskaznikdw, co w
konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow kredytowych przez banki lub
wczesniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej obligacji przez obligatariuszy.
Ponadto, niektére umowy kredytowe podmiotdéw z Grupy zawierajg postanowienia
przewidujgce 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 naruszeh krzyzowych moze
automatycznie spowodowad niedofrzymanie zobowigzah w innych umowach. Jesli
takie postanowienia o niedotrzymaniu zobowigzan w innych umowach zostang
uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do znacznych strat dia Grupy i znacznego
zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.

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

zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacii.

W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego wptywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent
ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

Ryzyko zwiqzane ze zobowiqzaniami przeterminowanymi

Gtéwng grupg wierzycieli sg podwykonawcy swiadczonych przez Emitenta ustug w
zakresie generalnego wykonawstwa. Wiekszos¢ zobowigzan sptacanych po terminie
wymagalnosci powstaje na skutek niedostarczenia kompletu dokumentacji przez
kontrahenta. Zgodnie z procedurami wewnetrznymi obowigzujgcym w Grupie Emitenta
mozliwos¢ dokonania ptatnosci za wymagalne i bezsporne faktury nastepuje po
dostarczeniu kompletu dokumentéw do protokotu zgodnie z zapisami umownymi.
Niezwtocznie po zauwazeniu brakdw kontrahenci sg informowani o zaistniatej sytuacii i
obligowani do uzupetnienia brakdéw formalnych, przez co termin zaptaty jest
uzalezniony od spetnienia powyzszego. W saldzie zobowigzan przeterminowanych nie
wystepuje duza koncentracja na jednego podwykonawce

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

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okreSla jako niskie, poniewaz w
przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowg Emitenta nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.
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3. PORECZENIA T GWARANCIE

W | potroczu 2021 roku Spodtka i jednostki od niej zalezne nie udzielaty poreczen ani
gwarancji dotyczgcych zobowigzan finansowych innych podmiotéw niz wymienione w
zaprezentowanych ponizej tabelach. Spdtki z Grupy udzielaty gwarancji oraz
otrzymywaty gwarancje dotyczgce m.in. wykonanych prac budowlanych.

Pomiedzy Emitentem a podmiotami powigzanymi w | pdtroczu 2021 roku dochodzito
do wzajemnego udzielania poreczen i gwarancji wykazanych w ponizszych tabelach.
W  wiekszosci udzielone poreczenia wewnagtrzgrupowe wynikajg z wydzielania
poszczegdlnych segmentéw, w | potroczu 2021r. wynikaty one gtdwnie z wydzielenia z

dniem 1 stycznia 2021r. segmentu generalnego wykonawstwa.

Poreczenia wewngtrzgrupowe udzielane sg za wynagrodzeniem adekwatnym do
rodzaju, terminu obowigzywania oraz wysokosci poreczenia.
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Poreczenia zobowigzan finansowych spodtek z Grupy Kapitatowej Dekpol

Zadtuzeni
e/ Umowny
Kwota wykorzyst .
poreczan anie . fermin
Beneficjent Produkt ego Walu limitu na RO('."ZGJ . spqu.y /
ta . s zabezpieczenia obowiqgzy
produktu dzien wania
w tys. 30.06.202 limi
imitu
Tr. wtys.
zt
Dekpol Kredyt w mBank S.A. .
Budownictwo UMOWa ramowa nr 35000 PLN 30154 oo s A 30062022
Sp.z 0.0. 10/031/19/2/PX POLS.A.
Umowa kredytowa w
Alior Bank SA nr przystgpienie do
U0003447412540 o dtugu Dekpol  16.07.2021
Dekpol S.A. kredyt w rachunku 10000 PLN 7981 Budownictwo Sp. 1
biezgcym z dnia Z0.0.
17.07.2020
Umowa kredytowa w BS przystgpienie do
Wschowa dtugu Dekpol 19.08.2021
Dekpol $.A. nr 164/IWS/2018 zdnia 10146 PN 3296 4 ownictwo Sp. 2
20.08.2018 Z 0.0.
przystgpienie do
SGB - kredyt w REW nr dtugu Dekpol
Dekpol S.A. REW/2200155/2020/2 30 000 PLN 9416 Budowniciwo Sp. 14.07.2022
Z 0.0.
przystgpienie do
SGB - kredyt w RB dtugu Dekpol
Dekpol S.A. KRB/2200155/2020/1 15000 PLN 14967 Budowniciwo Sp. 14.07.2022
Z 0.0.
Umowa LKW w PKO BP .
SA. przystgpienie do
Dekpol S.A. nr 38 1020 1462 0000 30000 PLN 22881 Bu‘gga‘égfﬁ"s’p 15.07.2022
7102 0368 2028 z dnia 7 0.0 )
17.07.2020 T
Dekpol Inwestycje kredyt obéotokwy w Alior .
Sp.z0.0. ank, 59162 PLN 0 poreczenie 4y 07.2022
Sol Marina Sp. k. umowa nr Dekpol S.A.
U0003400195815A 3
Dekpol Inwestycje kredyt obéotokwy w Alior .
Sp.z0.0. ank, 4800  PLN 0 poreczenie 4y 07,2022
Sol Marina Sp. k. umowa nr Dekpol S.A.
U0003400195815B 4
Umowa o kredyt
B dDekpolr rewolwingowy w 1100 EUR 0 poreczenie 31.07.2021
ussv;rll)cowo Santander Bank Polska Dekpol S.A. 5
T S.A. nr KO3957/19,
Umowa o kredyt w
Dekpol Santander Bank Polska poreczenie
Budownictwo 6 000 PLN 0 22.12.2021
$p.z0.0. ' .S.A.w rachunku Dekpol S.A.
biezgcym nr KO1263/17
Dekpol ING umowa dyskontowa poreczenie
Budownictwo nr 891/2020/00001802/00 2500 PLN 1920 Dekpol S.A. 31.12.2021
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Sp. z 0.0.
kredyt w rachunku
Dekpol biezgcym w PKO BP S.A poreczenie
Budov;nolcofwo Sp. Umowa nr 73 1020 1442 3000 PLN 2 557 Dekpol S.A 19.04.2022
o 0000 7602 0375 0023
Betpref Sp. z 0.0. kredyt w rachunku 3 000 PLN 2 348 poreczenie 19.04.2022
biezgcym w PKO BP S.A. Dekpol S.A
umowa nr 18 1020 1462
0000 7402 0378 6613
Dekpol Steel faktoring Santander, oreczenie
S P gl umowa nr 24000 PLN 17100 Seke oo 31102021
P.z0.0. 3673/54472019 potS.A.
Dekpol . .
. faktoring BPS, umowa poreczenie
Budownictwo 377/377/2020 15000 PLN 3244 Dekpol S.A. 29.06.2022
Sp. z 0.0.
poreczenie
Dekpol Delszgl ZIA
Deweloper Sp. z obligacje serii A 21 500 PLN 21 500 <P 19.06.2022
Budownictwo Sp.
0.0.
Z 0.0., Dekpol
Steel Sp. z 0.0.
Dekpol oreczenie
Deweloper Sp. z obligacje serii B 10 000 PLN 10.000 pore 01.08.2024
0.0 Dekpol S.A.
Dekpol oreczenie
Deweloper Sp. z Obligacje serii C 15650 PLN 15650 B e 24.06.2025
0.0. ekpol S.A.
Umowa Ramowa dla
Dekpol fransakgcji rynku oreczenie
Budownictwo . Iy 2000  PLN 886 pore 30.06.2022
$p.2 0.0 finansowego nr Dekpol S.A.
R N/0230/20 mbank
Umowa Ramowa
Dekpol dotyczgca transakcji oreczenie
Budownictwo yeza ! 16000 PLN 4877 pore 31.10.2021
So.70.0 skarbowych Santander Dekpol S.A.
P.20.0. Bank S.A.
Dekpol Umowa Ramowa dla .
Budownictwo transakcji na rynku 124806 PLN 643 [p)ZLeCOZIeSn/IA\e 09'096'202]
Sp.z0.0. finansowym PKO S.A. POt oA
Umowa o limit
Dekpol gwarancyjny Generali poreczenie
Buglov;r:)lc;wo SA nr GNL 20 000 PLN 0 Dekpol S.A. 01.10.2021
P-z0.0. UF/2020/2959/UG
Dekpol Umowa o limit oreczenie
Budownictwo  gwarancyjny AXA S.A.nr - 40000  PLN 18727 Beke oaa 31102021
Sp.zo.0. UL2017/57 POLS.A.
Dekpol S.A., quow!edmolno
- $¢ solidarna
Dekpol Umowa o Mulfilinie z Dekool SA i
Budownictwo Sp.  Santander Bank Polska 17 500 PLN 11235 P 07.12.2021
Dekpol
Z0.0. S.A. nrK01037/18 A
Budownictwo Sp.
Z 0.0.
Limit na gwarancje w
Dekpol Santander Bank Polska Poreczenie
Budownictwo Sp. 10 000 PLN 0 e 30.11.2021
S. A. umowa nr Dekpol SA

Z0.0.

K02160/20
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Umowa o limit na

Odpowiedzialno

Dekpol S.A., . . R
Dekpol Gwarancje w Sopocklm Ne solldornq . ]
Budownictwo Sp. Towarzystwie 45000 PLN 35420  DEKPOISAT - nieokresio
70.0. Ubezplgczen ERGO Del.<|ool ny
Hestia S.A. nr Budownictwo Sp.
7/2008/GD50 7 0.0.
Dekpol Umowa o limit na .
Budownictwo Gwarancje w Santander 10 000 PLN 0 ggfpcozlesnf 30.11.2021
Sp.zo.0. Bank S.A. nr K02160/20 o
Dekpol S.A.,
Dekpol
B”dovzvg"gwo P BNP—linia na gwarancje 8700 PN 8738 WSpo"krrcefyTOb'o 11.12.2025
Dekpol Steel Sp. z
0.0.
Dekpol Umowa o fimif na poreczenie nieokreslo
Budownictwo gwarancje w KUKE S.A. 50 000 PLN 19 318 Dekool S.A n
Sp.zo.0. nr RW/GW/358/2016 POLS.A. Y
Dekpol Linia na gwarancje w poreczenie nieokredlo
Budownictwo ZK LEV INS AD nr 10 000 PLN 6 409 Dekool S.A n
Sp.zo.0. 00000000/00000008 POt oA Y
Umowa o udzielenie
Dekpol gwarancil oreczenie nieokreslo
Budownictwo ubezpieczeniowych w 20000 PLN 0 B ©
ekpol S.A. ny
Sp.zo.0. CREDENDO nr
B/PL/00947
Umowy leasingowe w .
Dekpol SteelSp.z -\ 5 Lease (Polska) Sp.z 252 PLN 121 Poreczenie  »45401.15
0.0. 0.0 Dekpol SA
Dekpol SteelSp.z  Umowy leasingowe w 273 PLN 20 Poreczenie 2021.10.30
0.0. Millennium Leasing Sp. z Dekpol SA
0.0.
Dekpol SteelSp.z  Umowy leasingowe w 976 PLN 495 Poreczenie 2022.07.02
0.0. Santander Leasing Sp. z Dekpol SA
0.0.
Dekpol Umowy leasingowe w 1792 PLN 361 Poreczenie 2025.01.25
Budownictwo Sp.  ING Lease (Polska) Sp. z Dekpol SA
Z0.0. 0.0.
Dekpol Umowy leasingowe w 882 PLN 351 Poreczenie 2023.02.20
Budownictwo Sp.  Santander Leasing Sp. z Dekpol SA

Z O.0. 0O.0.

lwg stanu na dzieh publikacji raportu umowa zostata zmieniona w zakresie terminu sptaty (przedtuzenie do 12.08.2023)
2wg stanu na dzien publikacji raportu kredyt zostat sptacony
3 wg stanu na dzieh publikacji raportu umowa zostata zmieniona w zakresie kwoty kredytu (zmniejszenie do 57 416,85 tys.
PLN) oraz terminu sptaty (przedtuzenie do 31.12.2023r.)
4wg stanu na dzieh publikacji raportu umowa zostata zmieniona w zakresie terminu sptaty (przedtuzenie do 31.12.2023r.)

5 na dzien publikacji raportu kredyt zakohczony

6 na dzien publikacji raportu limit zwiekszony do 20 180 tys. PLN oraz przedtuzony do 01.03.2022r.
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Na dzien 30 czerwca 2021 roku tgczne saldo udzielonych i otrzymanych przez spotki z
Grupy Kapitatowej Dekpol gwarancji i poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Opis 31.06.2021 31.12.2020

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0

gwarancje nalezytego wykonania umow

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0

gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych

Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 0 0

Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umdw - ubezpieczeniowe 80413 66 246

Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umoéw - bankowe 20 344 20738

Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0

Sprawy sqdowe 0 0

Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 100 757 86 983
Zobowigzania warunkowe 100 757 86 983

Otrzymane gwarancije i poreczenia nalezytego wykonania umow od j. 0 0

powigzanych

Ofrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowiqzah finansowych 0 0

od j. powigzanych

Inne aktywa warunkowe
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych

Otrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od .

. - - . 4623 4083
niepowigzanych - ubezpieczeniowe
Otfrzymane gwarancije nalezytego wykonania umow od j.
. - 5241 3280

niepowigzanych - bankowe

Ofrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. 0 0

niepowigzanych

Naleznosci warunkowe - sprawy sqgdowe 0 0

Inne aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 9 863 7 362
Aktywa warunkowe 9 863 7 362

9. TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI

POWIAZANYMI

W | pbtroczu 2021 roku Spdtka ani jednostki od niej zalezne nie zawieraty transakcji z

podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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10. POSTEPOWANIA PRZED SADEM,
ORGANEM WLASCIWYM
DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACII PUBLICZNE]

W okresie | potrocza 2021 roku nie toczyty sie istotne postepowania przed sgdem,
organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracii
publicznej, dotyczgce zobowigzan oraz wierzytelnosci Spotki lub jednostki od nigj
zaleznej. Postepowaniami, w ktérych przedmiot sporu ma najwiekszg warto$¢ sq
ponizsze:

Soletanche Polska Spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq

Emitent wytoczyt powddztwo przeciwko Soletanche Polska Spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig oraz Powszechnemu Zaktadowi Ubezpieczen Spdtka Akcyjna
(ubezpieczyciel Soletanche Polska Sp. z 0.0.) o zaptate kwoty 6 875 997,54 zt (szesc
miliondw osiemset siedemdziesigt piec tysiecy dziewiecset dziewiecdziesigt siedem
totych piecdziesigt cztery grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie. Na
wskazang kwote sktadajg sie roszczenia odszkodowawcze z tytutu nienalezytego
wykonania zobowigzania przez Soletanche Polska Sp. z 0.0. (petnigcego role
podwykonawcy), tj. robdt budowlanych na rzecz osoby trzeciej — inwestora.
Postepowanie zawisto przed Sgdem Okregowym w Gdansku.

Postepowanie poprzedzone byto wystgpieniem Emitenta (joko wzywajgcego) o
zawezwanie Soletanche Polska Spobtki z ograniczong odpowiedzialnosciq (przeciwnika)
do proby ugodowej przed Sgdem Rejonowym dla m. st. Warszawy; postepowanie
ugodowe zakohczyto sie w dniu 9 lipca 2020 roku, do zawarcia ugody nie doszto.

Expert Spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq

Emitent  wytoczyt powddztwo przeciwko Expert Spdtka  z  ograniczong
odpowiedzialnoscig o zaptate kwoty 1 523 722,42 zt (jeden milion pie¢set dwadziescia
trzy tysigce siedemset dwadziesScia dwa ztote czterdziesci dwa grosze) wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie. Na wskazang kwote sktadajq sie roszczenia z tytutu kary
umownej za opdznienie w wykonaniu umowy o roboty budowlane oraz z tytutu
poniesionych przez Emitenta kosztéw wykonania zastepczego w miejsce Expert Sp. z
0.0.
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Postepowanie zakonczyto sie wydaniem prawomocnego Wwyroku zaocznego
zasqdzajgcego w catosci roszczenia objete pozwem Emitenta  (wyrok zostat
uprawomochniony w marcu 2021 roku), obecnie prowadzone sq dziatania egzekucyjne.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, iz specyfikg prowadzone] przez Spdtke
dziatalnosci jest mnogos¢ postepowan zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytutu
zrealizowanych przedsiewziec. Zdarzajqg sie takze przypadki, kiedy Emitent wystepuje w
roli strony pozwanej — zwykle jest to powigzane z inwestycjami realizowanymi w ramach
dziatalnosci deweloperskiej lub dziatalnosci generalnego wykonawstwa  robot
budowlanych.

1. INNE INFORMACIJE ISTOTNE DLA
OCENY SYTUACII GRUPY
KAPITALtOWEJ

Nie istniejg inne informacje niz wskazane ponizej oraz w pozostatych punktach
niniejszego sprawozdania, ktére zdaniem Spodtki bytyby istotne dla oceny sytuacii
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego Spotki i Grupy Kapitatowejiich
zmian, oraz informacje, ktdre bytyby istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan
przez Spotke i Grupe Kapitatowg Dekpol.

Emisja obligaciji serii B Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 15 stycznia 2021 r. Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt uchwate o emisji
obligaciji serii B o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 15 min zt. W dniu 1 lutego
2021 r. Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt uchwate w sprawie przydziatu
obligaciji serii B. Zarzad postanowit przydzielic 10 000 obligacji na okaziciela serii B o
wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 10 min zt. Obligacje
zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej wynoszgcej 1 000 zt kazda. Obligacje sg
zabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela, oprocentowanymi wedtug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR 6M i marzy. Odsetki sg ptatne w okresach
sze$ciomiesiecznych. Z tytutu obligacji przystuguja wytgcznie $wiadczenia pieniezne.
Wykup obligacji nastgpi w dniu 1 sierpnia 2024 r. Ponadto, Spbétka moze zgdac
wczesniejszego wykupu obligaciji w kazdym z dni ptatnosci odsetek poczgwszy od il
okresu odsetkowego wyptacajagc w takim przypadku okreslong premie z tego tytutu.
Obligatariusz moze zgdac wczesniejszego wykupu obligacji w przypadku min.
przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spdtki okreslonych wskaznikdw zadtuzenia.
Srodki z emisji obligacji zostaty przeznaczone na biezgcq dziatalnosé Grupy Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0., w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntow.

61



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2021 roku

Wykup obligaciji serii G i H Dekpol S.A.

W dniu 8 marca 2021 r. Spbtka dokonata catosciowego wykupu wszystkich pozostatych
obligacji serii G i H, zgodnie z ich terminem zapadalnosci. Wobec optacenia czesci
obligacii serii K poprzez potrgcenia wierzytelnosci z tytutu obligacii serii G i H, wykupowi
podlegato tgcznie 52.451 obligacji o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, w tym 43.009
obligacji serii G oraz 9.442 obligaciji serii H. tgczna wartos¢ nominalna wykupionych

obligacji wyniosta 52,45 min zt.
Program emisji obligacji

W dniu 21 kwietnia 2021 r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt Dekpol
S.A. sporzgdzony w zwigzku z publiczng ofertqg i ubieganiem sie o dopuszczenie do
obrofu na rynku regulowanym Catalyst, prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A., obligacji na okaziciela o tgcznej warto$ci nominalnej
nie wyzszej niz 150 min zt (Obligacje). Program emisji obligacji zostat ustanowiony
uchwatg Zarzgdu Dekpol S.A. z dnia 29 wrzesnia 2020 r. (program obejmowat emisje
obligaciji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 200 min zt, przy czym obligacje o
wartosci 50 min zt zostaty wyemitowane w listopadzie 2020 r. — obligacje serii ).
Obligacje objete prospektem bedg emitowane w seriach w ramach powtarzajgcych
sie emisji w okresie 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia prospektu oraz oferowane na
warunkach i zgodnie z zasadami opisanymi w prospekcie oraz warunkach emisji danej
serii Obligaciji. Pierwsza seria obligacji (P2021A) zostata wyemitowana w sierpniu 2021
roku, o czym szerzej w pkt 5.4. niniejszego sprawozdania.

Wykup obligaciji serii DA i DB Dekpol S.A.

W dniu 30 kwietnia 2021 r. Spbtka dokonata cato$ciowego wykupu obligaciji serii DA i
DB, zgodnie z terminem zapadalnosci obligacji. Wykupowi podlegato tgcznie 35.000
obligacji o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, w tym 15.000 obligaciji serii DA oraz 20.000
obligacii serii DB. tgczna wartos¢ nominalna wykupionych obligaciji wyniosta 35 min zt.

Emisja obligaciji serii C Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 24 czerwca 2021 r. Dekpol Deweloper Sp. wyemitowat 15.650 obligacii serii C o
tgcznej wartosci nominalnej 15,65 min zt. Obligacje zostaty wyemitowane na podstawie
art. 33 pkt 2 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach. Obligacje zostaty
wyemitowane po cenie emisyjnej rownej 975 zt kazda, ze statym oprocentowaniem
terminem wykupu przypadajgcym w dniu 24 czerwca 2025 r. Odsetki od Obligacji sg
ptatne w okresach szesciomiesiecznych. Spotka zobowigzana jest do wczesniejszego
wykupu w dniu 30 czerwca 2024 roku Obligacji o warto$ci naleznosci gtdwnej réwnej
5,65 min zt. Ponadto, Dekpol Deweloper moze zgdac wczesniejszego wykupu wszystkich
lub czesci Obligacji wyptacajgc okresSlong premie z tego tytutu (0-2% wartosci
wykupowanych Obligacji w zaleznosci od terminu wykupu). Obligatariusz moze zgdac
wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadkach okreSlonych w Warunkach Emisji
Obligacji. Zabezpieczeniem Obligaciji jest poreczenie udzielone przez Dekpol S.A. i cesje

62



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2021 roku

wierzytelno$ci o zwrot pozyczek, o ktérych mowa ponizej ustanowione na rzecz
administratora zabezpieczeh. Srodki z emisji Obligacji sq przeznaczone na biezgcq
dziatalnos¢ Dekpol Deweloper, w tym udzielenie pozyczek spdtkom Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp.k. i Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Pastelowa Sp.k. na
sfinansowanie wktaddw wtasnych inwestycji deweloperskich oraz refinansowanie
nabycia gruntdw w zakresie inwestycji odpowiednio Neo Jasien oraz Osiedle

Pastelowe.

Zmiana Warunkoéw Emisji Obligaciji serii A Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 24 czerwca 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta z funduszem
inwestycyjnym bedgcym jedynym obligatariuszem obligacji serii A porozumienie w
sprawie zmiany Warunkow Emisji Obligaciji. Obligacje serii A zostaty wyemitowane w
dniu 19 czerwca 2019 r. w liczbie 30.000 zabezpieczonych obligaciji o tgcznej wartosci
nominalnej 30 min zt, po cenie emisyjnej rownej 985,00 zt kazda Obligacja, z
oprocentowaniem zmiennym opartym na stawce WIBOR 6M + marza i maksymalnym
terminem wykupu przypadajgcym w dniu 19 czerwca 2022 roku, z ktérych 8.500
Obligaciji zostato wykupionych w dniu 19 grudnia 2020 r. zgodnie z zapisami Warunkow

Emisji Obligacii.

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

Zakup nieruchomosci gruntowej w Pucku

W dniu 20 sierpnia 2021 roku spotka Dekpol Inwestycje — PUCK Sp. z o.0. nabyta
nieruchomos$¢ gruntowq o powierzchni 1,3614 ha w miejscowosci Puck. Cena zakupu
nieruchomosci nie stanowi istotne] wartosci z perspektywy sytuacii finansowej i wynikéw
Grupy Dekpol. Na przedmiotowej nieruchomosci Spdtka planuje zrealizowac w

najblizszych latach inwestycje deweloperskq.
Zgromadzenie Obligatariuszy Obligaciji serii | Dekpol S.A.

W dniu 31 sierpnia 2021r, odbyto sie Zgromadzenie Obligatariuszy Obligacji serii | Dekpol
S.A., ktére podjeto uchwate w przedmiocie zmiany Warunkdw Emisji Obligacii serii |
wyemitowanych przez Dekpol S.A. w ten sposdb, ze pkt 11.2.3. Warunkdw Emisji
Obligaciji, w brzmieniu:

»11.2.3. Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksiegi wieczystej z najwyzszym
pierwszenstwem w terminie do dnia 31 sierpnia 2021 r.”

otrzymat nowe nastepujgce brzmienie:
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»11.2.3. Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksiegi wieczystej z najwyzszym
pierwszenstwem w terminie do dnia 31 sierpnia 2022 r.”

Dekpol S.A. w dniu 31 sierpnia 2021r. ztozyt Oswiadczenie Emitenta w sprawie wyrazenia
zgody za zmiane Warunkdw Emisji Obligacii serii | w sposdb przewidziany w ww. uchwale
Zgromadzenia Obligatariuszy.

Na dzien zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy Hipoteka na Nieruchomosci wpisana
byta na drugim miejscu wraz z roszczeniem o przeniesienie na oprdznione migjsce
hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki mBank S.A. znajdujgcej sie na pierwszym
miejscu. W dniu 06.09.2021 r. Sgd dokonat wykreslenia hipoteki mBank S.A. , co oznacza,
ze Hipoteka na Nieruchomosci stanowigca zabezpieczenie obligacji serii | wpisana jest
jUZ z najwyzszym pierwszenstwem.

Zawarcie Umowy wielocelowej linii kredytowej z BNP Paribas Bank Polska S.A.

W dniu 22 wrzesnia 2021r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z BNP Paribas Bank
Polska S.A. umowe wielocelowej linii kredytowej (,Umowa”) w wysokosci 30 min PLN, w
tym kredyt w rachunku biezgcym do maksymalnej wysokosci 3 min PLN (Kredyt 1) oraz
kredyt odnawialny do maksymalnej wysokosci 30 min PLN (Kredyt 2), linia gwarancji do
maksymalne] wysokosci 30 min PLN (Linia gwarancji) oraz linia akredytyw w
maksymalnej wysokosci 5 min PLN (Linia akredytyw).

Przeznaczeniem  udzielonej linii  jest  finansowanie  biezgcej  dziatalnosci,
finansowanie/refinansowanie kosztdw zwigzanych z realizacjg kontraktow, wystawianie
gwarancji bankowych oraz otwieranie akredytyw dokumentowych.

Spotka jest uprawniona do korzystania z limitu przez okres 12 miesiecy od dnia zawarcia
Umowy. Okres kredytowania 120 miesiecy od zawarcia Umowy.

Oprocentowanie Kredytu 1 i Kredytu 2 jest zmienne oparte na stawce WIBOR TM lub
EURIBOR 1M (w zaleznosci od waluty w ktdrej nastgpi uruchomienie finansowania)
powiekszonej o marze Banku. Zabezpieczeniem Umowy jest m.in. weksel in blanco z
deklaracjg wekslowq, poreczenie wedtug prawa cywinego do kwoty 45 min PLN
udzielone przez Dekpol S.A., hipoteka umowna do kwoty 45 min zt na nieruchomosci
potoznej w Pinczynie oraz na nieruchomosci potozonej w miejscowosci Rokitki, cesja z
polisy ubezpieczeniowej, a w przypadku Kredytu 2 dodatkowo przelew wierzytelnosci z
finansowanych konfraktow.

Umowa zawiera warunki formalno-prawne, ktorych spetnienie jest niezbedne do
uruchomienia finansowania, a takze zobowigzania m.in. do utrzymywania wskaznikéw
zadtuzenia Kredytobiorcy i Grupy Kapitatowej Dekpol na okreslonych poziomach.
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12. WSKAZNIKI FINANSOWE

Wskaznik zadtuzenia do EBITDA — oznaczajgcy stosunek tgcznej wartosci dtugu netto
(tgczna warto$¢ bilansowa skonsolidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy
Kapitatowe] Dekpol pomniejszona o Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) do EBITDA
(suma wyniku z dziatalnosci operacyjnej i amortyzacii) wynosi na dzien 30 czerwca 2021
roku: 2,38.

Wskaznik zadtuzenia do kapitatéw wtasnych — oznaczajgcy stosunek tgcznej wartosci
dtugu netto (jw.) do kapitatdw wtasnych Grupy Kapitatowej Dekpol wynosi na dzien 30
czerwca 2021 roku: 0,65.

15. DANE KONTAKTOWE

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

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

Faks: (58) 560-10-61

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

Adres poczty elekironicznej: dekpol@dekpol.pl
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