@ dekpol HY 2023

Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Kapitatowej Dekpol




@ dekpo

Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Kapitatowej Dekpol

za okres od 1 stycznia 2023 r. do 30 czerwca 2023r. <

Pinczyn, 22 wrzesnia 2023 < >




@ dekpol

Wybrane

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Dekpol za | pétrocze 2023 roku

HY 2023

osiggniecia 2023

BUDOWNICTWO

16" wld, LN

wartosé pipeline w 1HY 2023

BUDOWNICTWO

Napr@ leau)l' VOJ@L /7

m.in. centrum logistyczne Trefl w
Rumii oraz przyjazna srodowisku
hala o powierzchni >120 tys. m2
dla DL Invest Group

DEWELOPER DEWELOPER

sprzedanych w | pétroczu 2023 roku rozpoczecie realizacji nowejin- % |
westycji na Wyspie Sobieszew-
skiej

STEEL DEKPOL S.A.

XMR ®

Dekpol Steel jako pierwszy euro-
pejski Partner XMOR® zmienia
branze gorniczg i robo6t ziemnych

KNF zatwierdzita prospekt Il Pro-
gramu Emisji Obligacji Dekpol
S.A. ofgcznej wartosci nominal-
nejdo 150 min PLN

zaokres 0d 01.1.2023 do 30.6.2023




@ dekpol

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Dekpol za | pétrocze 2023 roku

Spis tresci

2.

Wybrane dane finansowe

Zasady sporzadzania Srédrocznego skréconego jednostkowego i

skonsolidowanego sprawozdania finansowego

3

6.

. Informacje o Grupie Kapitatowej Dekpol

Przedmiot dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol
Struktura Grupy Kapitatowej Dekpol

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol w | potroczu 2023 roku oraz po dniu
bilansowym 16

. Informacje o Spéitce Dekpol S.A . 16

Przedmiot dziatalnosci SpofKi 16

Wiadze Spotki Dekpol S.A. 16

Struktura kapitatu zaktadowego 17

Struktura akcjonariatu 17

Stan posiadania akcji przez osoby zarzgdzajace i nadzorujace 18

Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikow 18

Dziatalno$¢ Spéftki i Grupy Kapitatowej Dekpol w | p6iroczu 2023 roku 18

Istotne dokonania i niepowodzenia oraz najwazniejsze zdarzenia w dziatalnosci Grupy

Kapitatowej Dekpol w | potroczu 2023 roku 22

Czynnikiizdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majgce istotny wptyw na
sprawozdanie finansowe

Zdarzenia po dniu bilansowym

Czynniki, ktére moga mie¢ wplyw na osiagnigte wyniki w perspektywie co

najmniej kolejnego kwartatu

7.
8.
9.

10.

Czynnikiryzykaizagrozen
Poregczenia i gwarancje
Transakcje z podmiotami powigzanymi

Postgpowania przed sagdem, organem wiasciwym dla postgpowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej

11.
12.

Inne informacje istotne dla oceny sytuacji Grupy Kapitatowej

Wskazniki finansowe




e dekPOI Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol za | pétrocze 2023 roku

Najwazniejsze
wydarzenia 2023




@ dekpol

Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol za | pétrocze 2023 roku

a(v/},ra«éw%'sz@ mf(a//zewa 2025

kwiecier 2023 30 lat GK Dekpol

dekpol

Firma Dekpol powstata 30 lat temu jako jednoosobowa
dziatalnos¢ gospodarcza. Dzisiaj, bogatsi 0 doswiadcze-
nia z minionych lat, wieksi o ponad 1200 0s6b, 3 seg-
menty, w ktorych sie specjalizujemy, 5 zaktadow produk-
cyjnych i setki zrealizowanych projektow, wkraczamy w
kolejna dekade istnienia z nowymi planami rozwoju.

kwiecien 2023 Sadzenie lasu

Grupa Kapitatowa Dekpol dba o Srodowisko, wdrazajgc
kolejne inicjatywy majace na celu zmniejszenie naszego
wptywu na planete. Nasza praca na tym sie nie konczy -
Zespot Dekpol S.A. potaczyt przyjemne z pozytecznym,
sadzac ponad 2.000 debdw we wspotpracy z Nadlesnic-
twem Kaliska.

czerwiec 2023 Wiecha Bims Plus

czerwiec 2023 Turniej Marzen

Dekpol Budownictwo w towarzystwie przedstawicieli In-
westora uroczyscie zawiesit tradycyjny wieniec nad in-
westycja w Swadzimiu koto Poznania. Powierzchnia cat-
kowita wyniesie ponad 26 tys. metrow kwadratowych -
to jedno z najwiekszych zlecenn wykonywanych przez
nasz oddziat w Poznaniu.

Dekpol Budownictwo po raz kolejny wsparto Turniej Ma-
rzen organizowany dla dzieci z niepetnosprawnosciami
na boiskach Politechniki w Gdansku. Wydarzeniu towa-
rzyszyt niesamowity klimat peten dobrej zabawy, zdrowe;
rywalizacji oraz prawdziwych pitkarskich emocji. W tur-
nieju wzieto udziat 180 mtodych pitkarzy.
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czerwiec 2023 Dni Otwarte

Dni Otwarte biur sprzedazy Dekpol Deweloper odbyty sie
na Osiedlu Pastelowym, Neo Jasien oraz Sol Marinie.
Ttumnie odwiedzajgcy nas goscie otrzymali praktyczne
porady dotyczgce zakupu mieszkania. Mieli tez szanse
samodzielnie zwiedzi¢ te urokliwe i niepowtarzalne te-
reny oraz gotowe do sprzedazy apartamenty. Oprécz
tego przygotowalismy mnostwo dodatkowych atrakciji.

czerwiec 2023 Praktyczna lekcja dla studentow

~

W ramach wspotpracy Dekpol Deweloper z Uniwersyte-
tem Gdanskim mieliSmy okazje gosci¢ grupe okoto 20
studentdw kierunku Zarzgdzanie na terenie naszej flago-
wej inwestycji Sol Marina. Studenci poznali m.in. przyjety
przez spotke model biznesowy oraz koncepcje condoho-
teli, a takze proces prowadzenia i nadzorowania budowy.
Na koniec mogli zrelaksowac sie podczas krotkiego rejsu
po Martwej Wisle.

czerwiec 2023 Medal Europejski

czerwiec 2023 Pierwszatyzka XMOR®

Dekpol Steel otrzymat Medal Europejski za ztgcze
uchylne hydraulicznie TILTDEK®. Przedsiewziecie organi-
zowane jest przez Business Center Club pod honorowym
patronatem Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spo-
tecznego w Brukseli. Medal Europejski jest niekomercyj-
nym, ogolnopolskim przedsiewzieciem promujgcym idee
Unii Europejskiej w srodowisku przedsiebiorcow.

za okres 0d 01.01.2023 do 30.06.2023

Dekpol Steel rozpoczat produkcije pierwszejinnowacyjnej
tyzki XMOR® z serii BHC, ktdra zostata zaprojektowana
specjalnie do ekstremalnych warunkow gorniczych. Do-
starczymy ja we wrzesniu do jednego z najwiekszych ka-
mieniotomow w Polsce. tyzka o wadze niemal 9 ton be-
dzie pracowac na maszynie o masie 155 ton.
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1. Wﬁmaw W%Wam

Wybrane skonsolidowane dane finansowe Grupy Kapitalowej Dekpol za | pétrocze 2023 roku

tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys.EUR
01.01.2023 - 01.01.2022 - 01.01.2023 - 01.01.2022 -
Wyszczeg6élnienie 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2022
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw i mate-
riatow 569 565 635015 123470 136777
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 38663 43372 8381 9342
IIl. Zysk (strata) brutto 34259 33367 7 427 7187
IV. Zysk (strata) netto 26290 26 324 5699 5670
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwykig (w zt/ EUR) 3,18 3,15 0,69 0,68
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (5224) (53132) (1132) (11 229)
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (2 824) (20 666) (612) (4 451)
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 5479 50 809 1246 10944
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (2299) (21989) (498) (4 736)
tys. PLN tys.PLN tys.EUR tys.EUR
Wyszczeg6lnienie 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
X. Aktywa razem 1377 498 1386779 309 529 295695
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 867 446 909 818 194919 193995
Xll. Zobowigzania diugoterminowe 291742 269261 65 556 57 413
Xlll. Zobowiazania krotkoterminowe 575704 640557 129 363 136582
XIV. Kapitat wtasny 510052 476961 114611 101 700
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1879 1783
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8362 549 8362 549 8362 549
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w zt/ EUR) 61 57 14 12

Wybrane jednostkowe dane finansowe Spétki Dekpol S.A. za | péirocze 2023 roku

tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys.EUR
01.01.2023 - 01.01.2022 - 01.01.2023 - 01.01.2022 -
Wyszczegélnienie 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2022
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw i mate-
riatow 28 603 168 206 6201 36 230
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j 2779 5053 602 1088
IIl. Zysk (strata) brutto 12 360 134 2679 29
IV. Zysk (strata) netto 12 623 108 2736 23
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwykig (w zt/ EUR) 1,51 0,01 0,33 0,00
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (1456) 2601 (316) 560
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 19738 813 4279 175
VIII. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 25123 (238) 5446 (51)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 43 405 3176 9409 684

za okres 0d 01.01.2023 do 30.06.2023 ?
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tys. PLN tys. PLN tys. EUR tys.EUR

Wyszczegolnienie 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022

X. Aktywa razem 550 924 610 494 123795 130172
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 249773 321815 56 125 68619
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 173948 148048 39087 31567
Xlll. Zobowiazania krotkoterminowe 75825 173767 17 038 37051
XIV. Kapitat wtasny 301 151 288679 67670 61553
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1879 1783
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8362 549 8362 549 8362 549
XVII. Wartosc¢ ksiegowa na jedna akcje (w zt/ EUR) 36 35 8 7

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski, sredniego kursu EUR z dnia 30 czerwca 2023 roku (4,4503 PLN/EUR) oraz z dnia 31 grudnia 2022 roku
(4,6899 PLN/EUR) i 30 czerwca 2022 roku (4,6806 PLN/EUR). Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku
przeptywdw pienieznych przeliczono na EUR wedtug ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczna Srednich kurséw dla EUR, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca w
okresie 6 miesiecy zakoriczonych 30 czerwca 2023 roku i 6 miesigcy zakonczonych 30 czerwca 2022 roku (odpowiednio:
4,6130 PLN/EUR i 4,6427 PLN/EUR).

2. Las %w«gc&%d s’m’a@w@mﬁw slevo—
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za okres 6 miesiecy zakon-
czony 30 czerwca 2023 roku zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci (,MSR") 34
- Srédroczna Sprawozdawczosé Finansowa oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci majacymi zasto-
sowanie do srédrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska, opublikowanymi i obowigzu-
jacymi w czasie przygotowania srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przy zastosowaniu tych
samych zasad dla okresu biezgcego i porownywalnego.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2023 roku zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajacej sie przewi-
dzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej Dekpol na dzien 30 czerwca 2023
rokui 31 grudnia 2022 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakon-
czony 30 czerwca 2023 roku oraz 30 czerwca 2022 roku.

W | pétroczu 2023 roku nie nastgpity zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W okresie sprawoz-
dawczym nie nastgpity istotne zmiany wielkosci szacunkowych anizmiany zasad ustalania wartosci aktywow i pasywow
oraz pomiaru wyniku finansowego.

Konsolidacje przygotowano metoda petng i objeto wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta. Spofki
stowarzyszone wyceniane sa metoda praw wiasnosci. Srodroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki Dekpol S.A.
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za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci (,MSR”) 34 - Srodroczna Sprawozdawczos$é Finansowa oraz zgodnie z odpowiednimi standardami ra-
chunkowosci majgcymi zastosowanie do srodrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska,
opublikowanymi i obowigzujgcymi w czasie przygotowania srodrocznego sprawozdania finansowego przy zastosowa-
niu tych samych zasad dla okresu biezgcego i porownywalnego.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Dekpol S.A. za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku zo-
stato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w dajace;j sie przewidzie¢ przyszio-
$ci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowg Dekpol S.A. na dzien 30 czerwca 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku,
wyniki osiggniete z dziatalnosci Spotki oraz przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 roku
oraz 30 czerwca 2022 roku. W | pétroczu 2023 roku nie nastagpity zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachun-
kowosci. W okresie sprawozdawczym nie nastapity istotne zmiany wielkosci szacunkowych ani zmiany zasad ustalania
wartosci aktywow i pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | potroczu 2023 roku zostato sporzadzone zgodnie z
wymogami Rozporzagdzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkdow uznawania za rownowazne informacji wy-
maganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 poz. 757).

Waluta funkcjonalng Grupy Kapitatowej Dekpol i walutg prezentacji Srodrocznego skroconego skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego oraz srodrocznego sprawozdania finansowego jednostkowego Dekpol S.A. jest ztoty polski (PLN)

Srédroczne skrécone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakornczony dnia 30
czerwca 2023 roku podlegato przegladowi przez biegtego rewidenta.

3. /%w%e o Qrnpz Ko/'.f’aj;u%' De%c

Przedmiot dziatalnosci Grupy Kapitalowej Dekpol

Dziatalnosc¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol koncentruje sie przede wszystkim na trzech obszarach:
e generalne wykonawstwo w zakresie obiektow przemystowych, uzytecznosci publicznej, sportowych i rekreacyj-
nych, obiektow ochrony srodowiska, a takze roboty sanitarne, drogowe i hydrotechniczne;

e dziatalnosc¢ deweloperska - budowa, wykonczenie i sprzedaz osiedli mieszkaniowych, osiedli domow jednorodzin-
nych, luksusowych apartamentowcow, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo - ustugowych;

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych - produkcja tyzek i osprzetu zintegrowanego do maszyn.

Sytuacja rynkowa jest wymagajgca, ale dzieki wieloletniemu doswiadczeniu, mocnym
fundamentom, dywersyfikacji biznesowej oraz wysokim i stale podnoszonym kompeten-
cjom zespotu Grupa Dekpol potrafi skutecznie dziatac i realizowac swoje cele.

Mariusz Tuchlin
Prezes Zarzadu
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Ponadto, w ramach Grupy Kapitatowej Dekpol prowadzona jest dziatalnos¢ polegajgca na produkcji prefabrykatow beto-
nowych oraz produkcji konstrukcji stalowych, w spotkach Betpref Sp. z 0. 0.1 Kombet Sp.z o o.

Struktura Grupy Kapitalowej Dekpol

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

Dziatalnosc operacyjna Grupy Kapitatowej jest prowadzona przez spotki zalezne.

Strukture organizacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania, przedstawiono na ponizszym schemacie:

SKLAD GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL

100% 100% 100% 100% 100% 100%
Dekpol Budownictwo Dekpol Deweloper Dekpol Steel Betpref Kombet Dzialdowo UAB Dek LT Statyba
Sp.zo.0. Sp.zo.0. Sp.z 0.0 Sp.z 0.0 Sp.zo.0. (Litwa)
100% 100% 100% 100% 100% 100%
Dekpol Pszenna Smartex Dekpol Inwestycje Almond Nordic Milan Intek
Sp.z0.0. $p.z0.0. Sp.z0.0. $p.z0.0. Sp.zo.0. Sp.z0.0.

05% £9.4%

00m% Dekpol Pszenna Dekpol Inwestycje 0% 1 Dekpol Inwestycje - Trimare Sp.z 0.0.
$p.20.0.5p.K Braniborska Sp. K. Dekpol Inwestycje - Warszawa Sp.z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 Sp.z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Starogard Sp.z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp.z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Starogard Korytybska Sp.z 0.0.
Dekpol Inwestycje - Gdarisk Sp.z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Sopocka Sp.z 0.0.

9%

Dekpol Inwestycje - Puck Sp.zo.0.

05%

Dekpol Inwestycje - Puck Sp.z 0.0. Sp. K. 0%

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. K.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K.

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

Dekpol ycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. K.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien 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.

Dziatalnos¢ Dekpol S.A.

Spotka Dekpol S.A. (,Spotka”, ,Emitent”, ,Dekpol” jest wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy Gdansk- Potnoc w Gdanski Wydziat VIl Gospodarczego Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000505979. Spotka zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014 roku. Powstata w wyniku przeksztatcenia Dekpol
Sp. z 0.0. w Dekpol S.A. uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikow. Spotka zostata utworzona na czas nieoznaczony.

Od 2021 roku Dekpol S.A. jako jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej Dekpol petni gtdwnie role holdingu zarzadzaja-
cego Grupg Kapitatowg Dekpol oraz Swiadczy ustugi na rzecz podmiotow z Grupy Kapitatowej Dekpol.
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Dotychczasowe poszczegolne obszary dziatalnosci Spotki (dziatalnos¢ generalnego wykonawstwa, deweloperska i pro-
dukcyjna) w ramach trwajgcej w poprzednich latach reorganizacji zostaty stopniowo przeniesione z jednostki dominujg-
cejdo nowo tworzonych spotek zaleznych. Z uwagi na okoliczno$¢ prowadzenia przez Dekpol S.A. dziatalnosci operacyj-
nej w zakresie generalnego wykonawstwa do korica 2020 roku, Dekpol S.A. pozostaje odpowiedzialny za zobowigzania
Z tytutu udzielonych gwarancji 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. Zasad-
niczo jednak podstawowym zobowigzanym z tytutu dziatalnosci generalnego wykonawstwa, réwniez w stosunku do
umow zawartych do korica 2020 roku jest Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. Nadto Dekpol S.A. pozostaje solidarnie odpo-
wiedzialny na zasadach okreslonych w art. 55 i nastepnych Kodeksu cywilnego z nabywcami poszczegolnych czesci
przedsiebiorstwa (tj. odpowiednio Dekpol Deweloper sp. z 0.0., Dekpol Steel sp. z 0.0. i Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.) za
zobowigzania zwigzane ze zbytymi czesciami przedsiebiorstwa.

Dzialalnos¢ w zakresie generalnego wykonawstwa

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

Uprzednio dziatalnoSc¢ ta byta prowadzona przez Dekpol S.A. Ze skutkiem na 1 stycznia 2021 roku nastgpito jej przenie-
sienie do spotki zaleznej w drodze aportu zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa, obejmujacej dziatalnos¢ Departa-
mentu Generalnego Wykonawstwa. Zorganizowana czesc¢ przedsiebiorstwa stanowita organizacyjnie, funkcjonalnie
oraz finansowo wyodrebniony w wewnetrznej strukturze Dekpol S.A. zespot sktadnikdw niematerialnych i materialnych
przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej obejmujacejw szczegolnosci kompleksowa realizacje inwe-
stycji w zakresie prac budowlanych i montazowych na zlecenie inwestorow.

Dziatalnos¢ deweloperska

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

Dekpol Deweloper Sp.z 0.0.0d 2019 roku prowadzii obstuguje dziatalnos¢ deweloperska podmiotdéw z Grupy Kapitatowe;
Dekpol. Dekpol Deweloper koordynuje zadania obejmujace przygotowanie i realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich,
sprzedaz realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz obstuge posprzeda-
ZOWQ.

Poszczegolne projekty realizowane byty lub sg przez spotki zalezne - spotki specjalnego przeznaczenia:
1) Dekpol Pszenna Sp.z 0.0. Sp.k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwa

Grano Hotel oraz Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszennej;

2) Dekpollnwestycje Sp.z 0.0. Pastelowa Sp.k. - spotka celowa powotana do realizacjiinwestycji deweloperskiej
pod nazwa Pastelowa w Gdansku;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. - spotka 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 np. w Juracie, Helu i Gdansku;

5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. - spdtka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloper-
skiej we Wroctawiu;

6) Dekpollnwestycje Sp.z 0.0. Mysliwska Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej
pod nazwa Foresta w Gdansku;

7) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resor- Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloper-
skiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej;

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

13

za okres 0d 01.01.2023 do 30.06.2023



Q d epr| Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol za | péirocze 2023 roku

9) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien- Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloper-
skiej pod nazwg Neo Jasien w Gdansku;

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

11) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development- Sp. k. - spotka celowa powotana do realizacji mniej-

szych inwestycji deweloperskich w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej (np. Villa Neptun);

Nordic Milan -p. z 0.0. - spotka zrealizowata inwestycje deweloperska Eco Milan w Milandwku;

Dekpol Inwestycje - Trimare -sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w

Sztutowie;

Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskich

w Warszawie i okolicach;

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

16) Dekpol Inwestycje Starogard Sp. z 0. 0. - spotka celowa bedaca strong umow przedwstepnych nabycia lokali

w ramach inwestycji w Gdansku realizowanej przez podmiot niepowigzany z Grupg Dekpol; lokale docelowo

zostang wprowadzone do oferty sprzedazowej Grupy Dekpol,

Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji w Gdansku na

Wyspie Sobieszewskiej przy ul. Turystyczne;j;

Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. Sp. k. - spdtka celowa powotana do realizacji inwestycji w Pucku;

Dekpol Inwestycje Gdansk -sp.z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji deweloperskich w wo-

jewodztwie pomorskim;

Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska -sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji dewelo-

perskiej w Starogardzie Gdanskim przy ul. Korytybskiej;

Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il -Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji w Wislince

(spotka zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 2 stycznia 2023

roku);

Dekpol Inwestycje Sopocka -Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacji inwestycji w Sopocie (spotka

zawigzana 30 grudnia 2022 roku, wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 2 stycznia 2023 roku).
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Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest jedynym komandytariuszem spotek celowych wskazanych w pkt 1)-4) oraz 6)-11) po-
wyzej (posiadajgcym 99% udziatu w zyskach i stratach), a takze jedynym wspolnikiem spotki wskazanej w pkt 12). Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. posiada 99% udziatow spotek wymienionych w pkt 13)-17) i 19)-22), a pozostate udziaty nalezg do
podmiotu zaleznego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., tj. nizej wymienionej spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

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

e Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 0,1%),
e Smartex Sp.z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym 89,4%),

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

Wspdlnikami Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyzej) sa:
e Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 0,5%),
e Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym 69,5%),

e 0soba prawna niepowigzana z Grupg Kapitatowa (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszacym
30%).

Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada 100% udziatow tych spotek) sa row-
niez:
1) Smartex Sp.z 0.0. - komandytariusz spotki celowej powotanej do realizacji inwestycji deweloperskiej we Wro-
ctawiu przy ul. Braniborskiej - Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. Braniborska Sp. k wskazanej w pkt 5) w zestawieniu
powyzej;
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2) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. - komplementariusz spotki celowej powotanej do realizacji inwestycji deweloper-
skiej przy ul. Pszennej w Gdansku wskazanej w pkt 1) w zestawieniu powyzej;

3) Dekpollnwestycje Sp.z 0.0. - komplementariusz spotek komandytowych posiadajacy 1% udziatow w spotkach
wskazanych w pkt2)-11) w zestawieniu powyzejoraz wspolnik posiadajacy 0,5% udziatow w spotkach wska-
zanych w pkt 13)-17) i 19)-22) w zestawieniu powyzej;

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

5) Almond Sp. z 0.0. - spotka bedgca wiascicielem nieruchomosci w Gdansku przy ul. Torunskiej 12 (Hotel Al-
mond).

Dziatalno$¢ produkcyjna

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

Przedmiotem dziatalnosci Dekpol Steel Sp. z 0.0 jest produkcja i sprzedaz tyzek oraz osprzetu do maszyn budowlanych.
Intek Sp. z 0.0. prowadzi zaktad produkcji wyrobow stalowych w Lubawie. Zamiarem jest, aby spotka ta koncentrowata sie
miedzy innymi na wykonawstwie produktow oferowanych przez Dekpol Steel Sp. z 0.0. Dodatkowym obszarem dziatania
staty sie produkty ze stali oraz produkty dla offshore. Spotka w dalszym ciggu jest w trakcie procesu certyfikacji zwigzanej
z produkcja dla branzy obronne;j.

Betpref Sp.z 0.0. prowadzi zaktad produkcji prefabrykatow betonowych jak i produkcje konstrukcji stalowych w zaktadach

zlokalizowanych w Toruniu i Pinczynie. Natomiast Kombet Dziatdowo Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos$¢ w zakresie produkciji
prefabrykatow betonowych w Dziatdowie.

Pozostate podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol

Dekpol S.A. jest ponadto wspolnikiem podmiotu realizujgcego inne funkcje, anizeli podstawowa dziatalno$¢ operacyjna
Grupy Kapitatowej, tj. spotki UAB DEK LT Statyba. Podmiot ten zostat powotany w celu wsparcia dziatalnosci budowlanej
Grupy Kapitatowej Dekpol na Litwie oraz w celu zarzadzania przysztymi kontraktami w generalnym wykonawstwie reali-
zowanymi na terytorium tego kraju. 100% udziatow tej spotki posiada Dekpol S.A.

Inne podmioty, w ktérych uczestnicza podmioty z Grupy Dekpol

Podmioty z Grupy Dekpol uczestnicza rowniez w charakterze wspolnikow nastepujgcych podmiotow, nie nalezacych do
Grupy (spotki stowarzyszone):
1) Mineral Group Sp. z 0.0. - podmiot powotany w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z poszukiwaniem i

wydobywaniem surowcow mineralnych. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 50 sposrod 101 udziatow w ka-
pitale zaktadowym tej spotki (wynoszacym 5.050 ztotych);

2) Dekpol 1SPV Sp.zo.0. - podmiot powotany przez Dekpol S.A. w celu realizacji projektow inwestycyjnych wraz
z podmiotem zaleznym Prezesa Zarzadu Dekpol S.A., fj. OMT Holding Sp. z 0.0. Dekpol S.A. posiada 324 spo-
8rod 1.200 udziatow w kapitale zaktadowym tej spotki (wynoszacym 60.000 ztotych).

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta podlegajg konsolidacji metodg petng. Spotki stowarzy-
szone wyceniane sg metodag praw wtasnosci.
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Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol w | p6t-
roczu 2023 roku oraz po dniu bilansowym

W dniu 2 stycznia 2023 roku zostaty wpisane do Krajowego Rejestru Sadowego spotki celowe: Dekpol Inwestycje Sol
Marina Il Sp.z 0.0. oraz Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0., powotane do realizacji inwestycji deweloperskich na terenie
aglomeracji tréjmiejskiej. Spotki zostaty zawigzane 30 grudnia 2022 roku.

W | pétroczu 2023 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu nie zaszty inne zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowe;j.

P lufoocie o Spdice Depol. SA,

Przedmiot dziatalnosci Spotki

Spotka Dekpol S.A. z siedziba w Pinczynie jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pro-
wadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdarnsku Wydziat VII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS 0000505979. Spotka zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014 roku. Powstata w wyniku prze-
ksztatcenia Dekpol Sp. z 0.0. w Dekpol S.A. uchwata Zgromadzenia Wspoinikow. Spotka zostata utworzona na czas nieo-
znaczony.

Od poczatku 2021 roku Dekpol S.A., jako jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej petni, w zwigzku z zakoriczeniem pro-

cesu reorganizacji Grupy, gtownie role holdingu zarzadzajacego Grupa Kapitatowa Dekpol oraz Swiadczy ustugi na rzecz
podmiotow z Grupy Kapitatowej Dekpol.

Wiadze Spotki Dekpol S.A.

Zarzad
Zarzad Dekpol S.A. sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkow, powotywanych i odwotywanych przez Rade Nad-
zorcza. Jednemu z cztonkow Zarzgdu Rada Nadzorcza powierza funkcje Prezesa Zarzadu, jest ponadto mozliwe powie-

rzenie innym cztonkom funkcji Wiceprezesow Zarzadu. Kadencja cztonkow Zarzadu trwa 5 lat i nie jest wspdlna.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Zarzadu Dekpol S.A. wchodza:

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

Kadencje Prezesa Zarzadu Mariusza Tuchlina oraz Wiceprezes Zarzadu Katarzyny Szymczak-Dampc uptyng z dniem 31
grudnia 2024 roku. Mandaty ww. 0s6b wygasna z dniem zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2024, czyli w
2025 roku.

W | pétroczu 2023 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca zmiany w skfadzie Zarzadu

Spéiki.
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Rada Nadzorcza

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

Na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej Dekpol S.A.
wchodza:

Imig i nazwisko Petniona Funkcja

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

Grzegorz Wasacz Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

Kadencja Wojciecha Sobczaka uptynie z dniem 31 grudnia 2023 roku, kadencje Romana Suszka, Jacka Grzywacza i
Jacka Kedzierskiego uptyna z dniem 31 grudnia 2024 roku, natomiast kadencja Grzegorza Wasacza uptynie z dniem 31
grudnia 2027 roku. Mandaty ww. osob wygasna z dniem odbycia walnego zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozda-
nie finansowe za poszczegolne ww. lata.

W | potroczu 2023 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Rady Nad-
zorczej Spotki.

Struktura kapitatu zaktadowego

Na dzien 30 czerwca 2023 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 akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 1 zt kazda, w tym na:

e  6.410.000 akcji zwyktych na okaziciela serii A,

e 1.952.549 akcji zwyktych na okaziciela serii B,

ktore uprawniaja tacznie do 8.362.549 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Struktura akcjonariatu

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy co najmniej 5% ogolne;j liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki zgodnie
ze stanem na dzien publikacji niniejszego sprawozdania tj. na dzien 22 wrzesnia 2023 roku, wedtug najlepszej wiedzy
Zarzadu Dekpol S.A.:

Udziat w kapitale zaktadowym

Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji/ Liczba gloséw / ogdlinej liczbie glosow

Mariusz Tuchlin 6.466.845 77,33%
Familiar S.A. SICAV-SIF* 679.583 8,13%
Pozostali akcjonariusze 1.216.121 14,54%
Razem: 8.362.549 100%

* na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotane na dzien 28 czerwca 2019 roku
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W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego, tj. raportu za | kwartat 2023 roku opublikowanego w dniu
26 maja 2023 roku, do dnia publikacji niniejszego sprawozdania Spotka nie otrzymata zadnych zawiadomien o zmianach
w strukturze akcjonariatu.

Stan posiadania akcji przez osoby zarzadzajgce i nadzo-
rujace
Stan posiadania akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na dzien publikacji niniejszego spra-

wozdania, tj. na dzien 22 wrzesnia 2023 roku oraz na dzien publikacji poprzedniego raportu okresowego, tj. raportu za |
kwartat 2023 roku opublikowanego w dniu 26 maja 2023 roku:

Liczba akcji na dzien publika- Liczba akcji na dzien publika-
Wyszczegolnienie cji raportu za | kwartat 2023r. Zmiany cji raportu za | pétrocze 2023r.
Mariusz Tuchiin 6.466.845 - 6.466.845

Prezes Zarzadu

Pozostali Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadali i nie posiadaja akcji Spotki w okresie od dnia przekazania
raportu za | kwartat 2023 roku do dnia przekazania niniejszego sprawozdania.

Wedtug najlepszej wiedzy Spotki, Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadajg uprawnien do akcji Emitenta i nie
posiadali takich uprawnien we wskazanym okresie.

Stanowisko Zarzadu odno$nie do mozliwosci zrealizo-
wania wczesniej publikowanych prognoz wynikow

Spotka nie publikowata prognoz wynikow finansowych Spotki ani Grupy Kapitatowej Dekpol na 2023 rok.

5. D@&M \S/MTI; :'67»7/'/7 Kaf.f'aﬁ—u%
'Dekfac o | /.,%;W 2023 rolem

Podsumowanie dziatalnosci Grupy Kapitatlowej Dekpol w | pétroczu 2023
roku

Przychody Grupy wyniosty w omawianym okresie 569,57 min zt, a zysk operacyjny Grupy po pierwszym potroczu 2023
roku wyniost 38,66 min zt. Grupa zakonczyta pierwsze potrocze 2023 roku zyskiem netto na poziomie 26,29 min zt. Na
dzien 30 czerwca 2023 roku stan srodkow pienieznych w Grupie wynosit 227,16 min zt, a wskaznik dtug netto/EBITDA
LTM byt na bezpiecznym poziomie 0,91.
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Przychody segmentu generalnego wykonawstwa w omawianym okresie wyniosty okoto 370 min zti byty nizsze 0 19% w
ujeciu rok do roku, a zysk operacyjny wyniost 25,4 min zt (spadek 0 15% r/r). W okresie objetym sprawozdaniem spadek
przychodow w segmencie budowlanym byt konsekwencja przyjetej strategii dotyczacej selektywnej kontraktacji, co byto
pochodng ogdlnej niepewnoscina rynku jak i powoli stabilizujgcych sie rynkowych cen surowcow i materiatéw. Ponadto,
na poczatku roku 2023 mozna byto w dalszym ciggu obserwowac wstrzymywanie sie inwestorow z podejmowaniem
decyzji o rozpoczynaniu nowych projektow, aczkolwiek w drugiej czesci okresu sprawozdawczego mozna juz byto zaob-
serwowac symptomy powracania rynku do aktywnosci. Dekpol Budownictwo skutecznie pozyskuje nowe kontrakty do
realizacji, co ma odzwierciedlenie w pipeline projektow pozostajgcych do realizacji. Wzrost poziomu kontraktacji jest mie-
dzy innymi efektem ozywienia rynkowego jak i ustabilizowania sie cen materiatow budowlanych. Generalne wykonaw-
stwo odpowiadato za blisko 65% przychodow w Grupie Kapitatowej Dekpol.

W ramach segmentu deweloperskiego zrealizowane przychody wyniosty 102,7 min zt (18% udziat w przychodach
Grupy), a wynik operacyjny wyniost 20,89 min zi. W poréwnaniu do | potrocza 2022 roku przychody w segmencie dewe-
loperskim wzrosty o ponad 72%.

Segment produkcji osprzetu do maszyn budowalnych odpowiadat za blisko 14% przychodow Grupy i byt trzeci pod wzgle-
dem kontrybucji do sprzedazy segmentem dziatalnosci. Przychody Dekpol Steel w omawianym okresie wyniosty 76,7 min
zt, co oznacza spadek przychoddw w tym segmencie w porownaniu do | potrocza 2022 roku 0 22%. Zysk operacyjny na
dzien 30 czerwca 2023 roku wyniost 3,5mlin zti spadt w porownaniu do analogicznego okresu w roku 2022 o ponad 68%.
W segmencie produkcji osprzetu do maszyn budowlanych Grupa w dalszym ciggu, po wyzwaniach zwigzanych ze spad-
kiem zamowien bedacych konsekwencjg wojny w Ukrainie, pracuje nad odbudowaniem portfela. Powoli widac pierwsze
powracajgce zlecenia zarowno w zaktadzie produkcyjnym Intek, jak i Dekpol Steel.

Strategia rozwoju Grupy, polegajaca na oparciu dziatalnosci o trzy filary: Generalne Wykonawstwo (Dekpol Budownic-
two), Produkcije osprzetu (Dekpol Steel) i segment deweloperski (Dekpol Deweloper) pozwala Grupie generowac solidny
poziom wynikdw w niestabilnym i dynamicznie zmieniajacym sie otoczeniu.

Generalne Wykonawstwo

W ramach Segmentu Generalnego Wykonawstwa Grupa Kapitatowa na koniec pierwszego potrocza 2023 roku posia-
data w swoim portfolio kontrakty dla podmiotdw zewnetrznych o tacznej umownej wartosci ponad 1.507 min zt netto (na
koniec 2022 roku 1.315 min zt, za$ na koniec pierwszego potrocza 2022 roku 1.404 min zt), z czego po okresie sprawoz-
dawczym pozostawaly do realizacji projekty o facznej wartosci okoto 885 min zt netto (na koniec 2022 roku okoto 454 min
zt, za$ na koniec pierwszego potrocza 2022 roku ponad 450 min zt).

Z kolei w ramach wewnetrznych dziatan na rzecz segmentu deweloperskiego spotka Dekpol Budownictwo na koniec
pierwszego potrocza 2023 roku posiadata kontrakty o wartosci blisko 413 min zt (ponad 420 min zt netto na koniec 2022
roku, zas na koniec pierwszego potrocza 2022 roku ponad 394 min zt), z czego do realizacji pozostawato ponad 113 min
zt (na koniec 2022 roku 139 min zt netto, zas na koniec pierwszego potrocza 2022 roku okoto niespetna 216 min zt).

W ramach generalnego wykonawstwa realizowane sg obiekty przemystowe, logistyczne, handlowe, ustugowe oraz
mieszkaniowe wraz z petng infrastrukturg zewnetrzna (drogi, place, parkingi). Wiekszos¢ projektow jest realizowana na
Zlecenie inwestorow prywatnych.

Zestawienie wybranych kontraktow realizowanych przez Grupe Dekpol na dzien 30 czerwca 2023 roku w zakresie ge-
neralnego wykonawstwa zostaty przedstawione w ponizszej tabeli:

Zleceniodawca Opis projektu

ACE 7 Generalne wykonawstwo obiektu Koszalin Power Center

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

Rozbudowa budynku produkcyjno-magazynowej wraz z infrastrukturg techniczng w Bia-
KARUELA SWIEBODZIN tymstoku
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KOMENDA WOJEWODZKA POLICJI Budowa Laboratorium Kryminalistycznego Komendy Wojewaodzkiej Policji w Poznaniu
Realizacja inwestycji w miejscowosci Kadtubia, gmina Zary. Rozbudowa inwestyciji sktada-
jacej sie z powierzchni magazynowej, technicznej, biurowej i socjalnej wraz z innymi budyn-

GRUPA PANATTONI kami, budowlami lub innymi obiektami i zagospodarowaniem terenu z nimi zwigzanymi

Budowa budynku magazynowego z zapleczem socjalno-biurowym, niezbedna infrastruk-
DAWIKA turg techniczng w miejscowosci Koteze

Budowa budynku wraz z infrastrukturg towarzyszaca tj. placami, chodnikami, parkingi, dro-
gami wraz z zjazdami/wjazdami, sieciami zewnetrznymi, przytaczami, oswietlenie, terenami
INWESTOR zielonymi i obiektami reklamowy oraz matej architektury w miejscowosci Psary

Budowa budynku produkcyjno - magazynowego oraz budynku socjalno-administracyjnego
wraz z budynkami towarzyszacymi, budowlami, urzadzeniami budowlanymi i infrastruktura
THALES DIS POLSKA techniczna

Obiekt handlowy wraz z parkingami, drogami dojazdowymi i infrastruktura techniczng, po-
LEROY MERLIN INWESTYCJE tozony w Koszalinie

Kompleksowa realizacji zadania inwestycyjnego pod nazwa ,, Centrum Logistyczne Trefl
TREFL S.A.w Rumii

Rozbudowa budynku produkcyjno-magazynowej wraz z infrastrukturg techniczng w Bia-
BIAWAR PRODUKCJA tymstoku.

Wielkosc¢ realizowanych przez Grupe kontraktow systematycznie podnosi sie i obecnie ma Srednig wartosc blisko 70 min
zt. Grupa realizuje takze wieksze kontrakty. Na dzien 30 czerwca 2023 roku Segment Generalnego Wykonawstwa posia-
datw swoim portfolio 5 kontraktéw o wartosci powyzej 70 min zt.

Dominujgcy udziat w portfelu zlecen maja projekty przemystowo-logistyczne - w ostatnich latach ok. 80-90%. Wg stanu
na dzien 30 czerwca 2023 roku udziat projektow przemystowo-logistycznych w catym portfelu zlecen wyniost ok. 78%.

Nalezy przy tym zaznaczyc, iz Dekpol Budownictwo wypracowat wysoki poziom specjalizacji w wykonywaniu projektow
kubaturowych o podwyzszonym stopniu skomplikowania, 0 czym swiadczg nagrody branzowe uzyskiwane przez obiekty
wykonywane przez Spotke w ostatnim czasie jak np. fabryka Danfoss w Grodzisku Mazowieckim, ktory to obiekt uzyskat
zaszczytny tytut ,Fabryki Roku” przyznany przez Kapitute Konkursowa Executive Club oraz nominacje do najlepszejrea-
lizacji przemystowej roku 2022 na targach MIPIM w Cannes.

Dziatalnos¢ segmentu w | pétroczu 2023 roku przebiegata w dos¢ wymagajacym i ztozonym otoczeniu rynkowym. Ogra-
niczenia rynku kapitatowego, inflacja, mniejsza liczba zlecen z rynku, wynikajgca rowniez z oczekiwania przez inwesto-
réw nizszych cen za obiekty budowlane powodujg zwiekszong konkurencje przy pozyskiwaniu kolejnych zlecen. Mimo
tego spotka aktywnie przepracowata pierwsza potowe roku pozyskujac wiele nowych zlecen i otrzymujac wiele nowych,
ciekawych inzyniersko zapytan ofertowych. Nalezy podkreslic, iz okres sprawozdawczy byt wolny od - istotnego z punktu
widzenia prowadzonejdziatalnosci - wptywu znacznych podwyzek cen materiatow budowlanych. Szczegdlnie ceny stali,
pracy ludzkiej i paliw ustabilizowaty sie w trwatych (cho¢ nie zawsze niskich) wartosciach, wykazujac lekkie tendencije
spadkowe. Wyzwaniem | potrocza 2023 roku pozostata dynamika inflacji, ktora utrudniata projekcje kosztow realizaciji
projektow budowlanych i miata (ograniczony w skali) swoj udziat w presji ptacowej. Nalezy jednak podkreslic¢, iz przyjeta
w 2018 rokuido dzi$ utrzymywana strategia pozyskiwania zlecen o krotkoterminowym charakterze pozwala Spotce sku-
tecznie przeciwstawiac sie inflacji, fluktuacjom cenowym i realizowac swoje cele biznesowe. Dodatkowo Spotka przez
ostanie lata dziatalnosci wypracowata procedury i procesy wewnatrzorganizacyjne obliczone na sprawnosc, szybkosc
dziatania i obnizenie ryzyka realizacyjnego (m.in. skuteczny dziat zakupow wspotpracujacy z obszarem wycen nowych
projektow jak i z dziatem realizacyjnym, szybkie procesy kontraktaciji i jej obstugi).

W | potroczu 2023 roku Grupa obserwowata dalsze zagrozenia dla branzy budowlanejwynikajgce ze zmian politycznych
jakimakroekonomicznych przektadajace sie na niepewnos¢ otoczenia gospodarczego. Jednoczesnie Zarzad Spotki po-
dejmuje aktywne dziatania majace na celu zabezpieczenie wyniku finansowego Spotki Dekpol Budownictwo na poziomie
odpowiadajgcym ustalonym celom na rok 2023 i ambicjom lidera rynku budownictwa kubaturowego.
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Rok 2022 zakonczyt sie wypracowaniem historycznie najwyzszego przychodu ze sprzedazy w zakresie generalnego wy-
konawstwa, ktory osiggnat wartos¢ 1 mld zt wobec 654 min zt (w poréwnaniu do roku 2019), przy podniesieniu marzy
operacyjnejwzgledem roku 2021. Celem roku 2023 jest osiggniecie podobnych rezultatow, jak w roku 2022. Wyniki osig-
gniete w | potroczu 2023 roku przyblizyt Spotke do tego celu.

Dzialalno$é deweloperska

Dziatalnosc¢ operacyjna segmentu deweloperskiego Grupy Kapitatowej Dekpol koncentruje sie na budowie, wykoniczeniu
i sprzedazy osiedli mieszkaniowych, osiedli domdw jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcow, condo i apartho-
teli oraz powierzchni handlowo - ustugowych.

W przychodach w pierwszym potroczu 2023 roku Grupa Kapitatowa Dekpol rozpoznata 181 lokali oraz czesciowy przy-
chadd (realizowany zgodnie z postepem prac na budowie) z realizacji inwestycji z podmiotem instytucjonalnym we Wro-
ctawiu przy ul. Braniborskiej. Dla porownania w pierwszym potroczu 2022 roku rozpoznane zostaty 103 lokale.

Grupa Kapitatowa Dekpol utrzymuje stabilng pozycje na rynku w segmencie deweloperskim. W pierwszym poétroczu
2023 roku kontraktacja w rozumieniu umow przedwstepnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych wyniosta ostatecz-
nie 198 lokali. Dla poréwnania w tym samym okresie poprzedniego roku kontraktacja wyniosta 197 lokali.

W | péiroczu 2023 roku Grupa prowadzita w giéwnej mierze sprzedaz nastepujacych inwestyciji:

e Grano Marina Hotel - budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobie-
szewskiej, wchodzgcy w sktad inwestycji ,Sol Marina etap I,

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

e Sol Marina etap Il - zespot 16 budynkow apartamentowych o tgcznej liczbie lokali ustugowych 140, zlokalizowany
w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

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

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

e Osiedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 225, zlokalizowane w Gdan-
sku

e Osiedle Pastelowe etap IIb - 2 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 125, zlokalizowane w Gdan-
sku

e Neo Jasien etap | - 2 budynki mieszkalne o tgczne;j liczbie lokali mieszkalnych 104, zlokalizowane w Gdansku,
e Neo Jasien etap Il - 2 budynki mieszkalne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 98, zlokalizowane w Gdansku,
e Trimare etap | - 9 budynkdw mieszkalnych o tacznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych w Sztutowie,

e Osiedle Kociewskie etap Il - 3 budynki mieszkalne o tgcznejliczbie lokali mieszkalnych 129, zlokalizowane w Rokit-
kach koto Tczewa.

W | pétroczu 2023 roku wydane zostaly ostateczne decyzje pozwolenia ha uzytkowanie:

e dwdch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych sktadajacych sie z 86 lokali wchodzacych w sktad inwestyciji
"Osiedle Kociewskie etap II" w Rokitkach koto Tczewa; na dzien 30 czerwca 2023 roku ok. 78% lokali zostato sprze-
danych,

e jednego budynku apartamentowego sktadajacego sie z 20 lokali wchodzacych w sktad inwestycji "Baltic Line" w
Gdansku, na dzien 30 czerwca 2023 roku 80% lokali zostato sprzedanych,

dziewieciu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych sktadajacych sie ze 189 lokali wchodzacych w sktad inwesty-
cji "Trimare etap I" w Sztutowie, na dzien 30 czerwca 2023 roku ok. 28% lokali zostato sprzedanych.
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Ponadto do dnia publikacji niniejszego sprawozdania uzyskano dodatkowo decyzje na uzytkowanie pietnastu budynkow
apartamentowych wraz z infrastrukturg wchodzacych w sktad Il etapu inwestycji Sol Marina, zlokalizowanych w Wislince
koto Wyspy Sobieszewskiej (zdarzenie po dniu bilansowym)

Planem Grupy Kapitatowej Dekpol w segmencie deweloperskim jest osiggniecie w 2023 roku przychodow na poziomie
okoto 308 min zt, na ktdre bedzie sktadata sie w szczegolnosci sprzedaz ok. 480 lokali rozpoznawana w wyniku finanso-
wym oraz przychody z realizacji inwestycji we Wroctawiu. Planowany cel na rok 2023 w odniesieniu do sprzedazy lokali
na podstawie umow rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych to 430 lokali. Zastrzega sie jednak, ze zadne z
powyzszych twierdzen odnoszacych sie do przysztosci nie moze by¢ rozumiane ani interpretowane jako udzielenie ja-
kiejkolwiek gwaranciji lub zapewnienia przez Spoétke lub podmioty nalezace do Grupy Kapitatowej, ze takie zdarzenia wy-
stapig, i ze okreslone powyzej cele sprzedazowe zostang osiggniete. O celach sprzedazowych na 2023 rok w segmencie
deweloperskim Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 4/2023 z dnia 19 stycznia 2023 roku.

Segment produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Pierwsze potrocze 2023 roku byto dla Dekpol Steel i Intek okresem dalszego umacniania swojej pozycji w nowych obsza-
rach produkcji jak i okresem dziatan zwigzanych z poprawg efektywnosci dotychczasowego profilu produkcyjnego. W
dalszym ciggu produkcja tyzek i osprzetdw do maszyn budowlanych skoncentrowana jest w zaktadzie produkcyjnym
znajdujgcym sie w Pinczynie. W pierwszym kwartale 2023 roku spotka Dekpol Steel uzyskata licencje na produkcije no-
watorskich tyzek, zmniejszajacych koszt wydobycia o 25 %, niniejsze rozwigzanie jest patentem firmy SSAB ze Szwecji,
ktory opiera sie na uzyciu specjalnej stali jak rowniez nowego profilu tyzki. Warto podkresli¢, ze spotka uzyskata licencje
jako druga na swiecie wsrod producentow osprzetdw do maszyn budowlanych.

W spotce Intek natomiast prowadzona jest produkcja najwiekszych na swiecie specjalistycznych naczep do przewozu
duzych gabarytow, jak rowniez produkcja elementow offshore oraz elementéw dzwigowych. Catkowicie nowym obsza-
rem produkcji jest wytwarzanie ram oraz podzespotow wykorzystywanych do produkcji tadowarek gorniczych.

Obie spoiki koncentruja sie na pozyskiwaniu nowych klientow, ktorzy dostrzegaja jakosc i terminowos¢ produkcji, a inno-
wacje i inicjatywy z obszaru ESG nie pozostajg rowniez bez znaczenia dla podejmowanych przez nich decyzji zakupo-
wych.

Istotne dokonania i niepowodzenia oraz najwazniejsze
zdarzenia w dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w |
poiroczu 2023 roku

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Wislinka

W dniu 13 stycznia 2023 roku Dekpol Inwestycje - Sol Marina Il Sp. z 0.0. (Kupujacy) zawarta z podmiotem spoza Grupy
Kapitatowej Dekpol (Sprzedajacy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej o powierzchni ok. 9 ha poto-
zonejw miejscowosci Wislinka, gm. Pruszcz Gdanski, wraz z dokumentacja projektowa. Na mocy umowy przedwstepnej
strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia nieruchomosci w terminie do lipca 2025 roku, przy
czym strony dopuszczajg nabycie czesciowe nieruchomosci przed ww. terminem. Sprzedajacy udzielit Kupujgcemu
zgody na dysponowanie Nieruchomoscig na cele budowlane oraz na przeniesienie na rzecz Kupujgcego posiadanych
decyzji i pozwolen. Cena netto zakupu Nieruchomosci wyniesie ok. 18% kapitatow wiasnych Emitenta na koniec roku
2022 roku. Postanowienia Umowy Przedwstepnej, w tym w zakresie prawa odstapienia od umowy, nie odbiegajg od po-
stanowien powszechnie stosowanych w tego typu transakcjach. Nabywana Nieruchomosc¢ sagsiaduje z posiadang przez
Grupe Kapitatowa Dekpol nieruchomoscia gruntowa, na ktorej realizowana jest inwestycja deweloperska Sol Marina
(etap I-1ll). Celem nabycia Nieruchomosci jest realizacja kolejnych etapow ww. inwestycji.

O zawarciu umowy Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 2/2023 z dnia 13 stycznia 2023 roku.
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Zawarcie aneksu do umowy o roboty budowlane hal magazynowych w Koszalinie

W dniu 20 stycznia 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) otrzymata obustronnie podpisany aneks do
umowy zawartej w pazdzierniku 2021 roku ze spotkg z grupy Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. - Accolade PL XXV
Sp. z 0.0. (Zamawiajgcy) o roboty budowlane obejmujgce wykonanie hal magazynowych wraz z infrastrukturg towarzy-
szgcg w Koszalinie. Pierwotnie umowa obejmowata wykonanie dwoch hal magazynowych o tgcznej powierzchniok. 26,4
tys. m2, za wynagrodzeniem netto o rownowartosci ok. 2,6% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2022. Na mocy aneksu Zamawiajacy zlecit Wykonawcy realizacje dodatkowej czesci jednej z ww. hal o powierzchni ok.
29,2 tys. m2 wraz z niezbedng infrastrukturg oraz realizacje dodatkowych prac ulepszeniowych hal, wskutek czego war-
tos$¢ wynagrodzenia netto za realizacje przedmiotu umowy wzrosta do tgcznie ponad 9,9% przychodow ze sprzedazy
Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022 (wartosci przeliczone wedtug kursu euro z dnia zawarcia aneksu). Prace w zakre-
sie pierwszej z hal zostaty zakoriczone w 2022 roku, natomiast realizacja drugiej hali wraz z pracami zleconymi aneksem
zgodnie z postanowieniami aneksu powinna zostac¢ zakoriczona w | kwartale 2023 roku. Obecnie strony sg w trakcie pro-
cedowania aneksu do umowy zmieniajacego wartos¢ wynagrodzenia oraz przediuzajgcego terminy zakoriczenia prac.
Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych za opdznienia w realizacji prac lub usunieciu wad, a takze kary umow-
nej w wysokosci 10% wynagrodzenia za odstgpienie od umowy przez Zamawiajgcego z winy Wykonawcy. tgczna wy-
sokosc¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia umownego.

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

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego w woj. pomorskim

W dniu 15 lutego 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. (Wykonawca) zawarta z podmiotem trzecim (Zleceniodawca)
umowe generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego o powierzchni ok. 15 tys. m2 wraz z niezbedng infrastruktura
towarzyszaca, w woj. pomorskim. W ramach umowy Wykonawca przygotuje wszelkg niezbedna dokumentacje wyko-
nawczg, wykona prace budowlane oraz uzyska wszystkie wymagane zezwolenia, w tym pozwolenie na uzytkowanie In-
westycji. Za wykonanie prac objetych umowa ustalono wynagrodzenie netto o rownowartosci okoto10% przychodow ze
sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. Termin zakoriczenia realizacji przedmiotu Umowy zostat okreslony na
I kwartat 2024 roku. Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych m.in. w przypadku opdznien w realizacji Inwestycji
badz odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy. Maksymalna wysoko$¢ kar umownych nie moze
przekroczy¢ 12% wynagrodzenia. Zleceniodawca ma prawo zadac¢ odszkodowania uzupetniajacego w przypadku po-
niesienia szkody przekraczajacej wysokos¢ kary umownej. Zleceniodawca jest uprawniony do odstgpienia od umowy
bez podawania przyczyn w okresie jej obowigzywania, jednak nie pozniej niz do korica 2023 roku i nie pozniej niz do dnia
odbioru koncowego - w takim przypadku Wykonawca otrzyma wynagrodzenie proporcjonalne do postepu robot.

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

Zawarcie umowy o roboty budowlane w woj. $lgskim

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

W ramach umowy Wykonawca przygotuje niezbedna dokumentacje wykonawcza, wykona prace budowlane oraz uzy-
ska wymagane zezwolenia, w tym pozwolenie na uzytkowanie inwestycji. Za wykonanie prac objetych umowa ustalono
wynagrodzenie ryczattowe netto o rownowartosci ok. 20,4% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2022. Termin zakonczenia realizacji przedmiotu umowy przypada na | potrocze 2024 roku. Umowa zawiera zapisy doty-
czgce kar umownych m.in.w przypadku opdznien w realizacji Inwestycji badz odstapienia od umowy z przyczyn lezgcych
po stronie Wykonawcy. tgczna wysokosc kar umownych nie moze przekroczy¢ 15% wynagrodzenia. Zamawiajacy ma
mozliwos$¢ dochodzenia odszkodowania na zasadach ogolnych kodeksu cywilnego, w zakresie, w jakim szkoda prze-
wyzsza wysokosc¢ zastrzezonej kary umowne;.

253

za okres 0d 01.01.2023 do 30.06.2023



Q d epr| Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol za | péirocze 2023 roku

O zawarciu umowy, a nastepnie spetnieniu warunku zawieszajgcego, Spotka informowata w raportach biezacych nr
9/2023 z dnia 21 marca 2023 roku oraz nr 10/2023 z dnia 22 marca 2023 roku.

Zawarcie przez spétke zalezng aneks6w do umowy ramowejz mBank S.A.

W dniu 7 marca 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. aneks do umowy ramowej z marca 2022
roku, w wyniku ktérego wysokos¢ limitu linii na finansowanie biezacej dziatalnosci Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zostata
podwyzszona do kwoty 50 min zt (dotychczas: 30 min zt). Zgodnie z zawartym aneksem Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.
mogta korzystac z kredytow odnawialnych (sublimit do kwoty 50 min zt) oraz gwarancji kontraktowych (sublimit do kwoty
20 min zt), w walucie PLN i EUR, w ramach linii udostepnionej na okres do grudnia 2023 roku (termin waznosci linii stano-
wigcy rowniez termin sptaty kredytow).

W dniu 7 sierpnia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. kolejny
aneks do ww. umowy ramowej. Na mocy zawartego aneksu okres udostepnienia linii zostat przedtuzony do lipca 2024
roku. W ramach ww. linii Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. moze korzystac z kredytow odnawialnych (sublimit do kwoty 50
min zf) oraz gwarancji kontraktowych (sublimit podwyzszony z kwoty 20 min zt do kwoty 30 min zt), w walucie PLN i EUR.
Wysokos¢ oprocentowania dla kredytow obrotowych jest rowna stawce WIBOR/EURIBOR 1M powiekszonej 0 marze
banku. Umowa zawiera warunki formalno-prawne, ktérych spetnienie byto niezbedne do podwyzszenia wysokosci limitu,
a takze zobowigzania w okresie obowigzywania umowy m.in. do utrzymywania wskaznikéw zadtuzenia na okreslonych
poziomach. Zabezpieczenie wierzytelnosci banku wynikajacych z umowy stanowi m.in. hipoteka umowna tgczna na nie-
ruchomosciach gruntowych oraz inne zabezpieczenia typowe dla umow kredytowych.

O zawarciu aneksow do umowy Spodtka informowata w raportach biezgcych nr 7/2023 z dnia 7 marca 2023 roku oraz nr
39/2023 z dnia 7 sierpnia 2023 roku.

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa obiektu handlowego w Koszalinie

W dniu 21 marca 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta z podmiotem trzecim (Zleceniodawca)
umowy obejmujace generalne wykonawstwo obiektu handlowego o powierzchni ok. 10 tys. m2 wraz z niezbedna infra-
strukturg towarzyszaca, w tym droga dojazdowsg, w Koszalinie. W ramach inwestycji Wykonawca przygotuje niezbednag
dokumentacje wykonawczg, wykona prace budowlane oraz uzyska wymagane zezwolenia, w tym pozwolenie na uzyt-
kowanie Inwestycji. Za wykonanie wszystkich prac zwigzanych z Inwestycja ustalono wynagrodzenie netto o réwnowar-
tosci tacznie ok. 4,5% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. Termin zakonczenia realizacii
inwestycji zostat okreslony na | kwartat 2024 roku. Umowy dotyczgce realizacji inwestycji zawieraja zapisy w zakresie kar
umownych m.in. w przypadku opdznien (kary umowne za opdznienia nie przekrocza 10% wartosci wynagrodzenia) bgdz
odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy (kara umowna w wysokosci 15% wartosci wynagro-
dzenia). Zleceniodawca ma prawo zgdac odszkodowania uzupetniajacego w przypadku poniesienia szkody przekracza-
jacej wysokosc kary umowne;.

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

Il Program Emisji Obligacji i emisja obligacji serii P2023A

W dniu 24 kwietnia 2023 roku Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) zatwierdzita prospekt podstawowy Il Programu Emisji
Obligacji Dekpol S.A., w zwigzku z czym wszedt w zycie ustanowiony uchwatg Zarzadu Spotki z grudnia 2022 roku Il Pro-
gram Emisji Obligacji (PEO 1) o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150 min zt. W ramach PEO Il Spotka moze
emitowac obligacje w trybie okreslonym w art. 33 pkt. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach. tgcznie moze
zosta¢ wyemitowanych obligacji o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150 min zt. Jednoczesnie Spotka moze
emitowac jedna lub wigcej serii obligacji w terminie do 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia przez KNF prospektu. Obligacje
moga by¢ emitowane zaréwno jako obligacje niezabezpieczone jak i zabezpieczone. Oprocentowanie obligacji bedzie
zmienne lub state. Swiadczenia z obligacji beda miaty charakter wytacznie pieniezny. Emisje kolejnych serii obligacji beda
dokonywane kazdorazowo na mocy uchwaty Zarzadu Spotki, w ktorej okreslone zostang ostateczne warunki emisji danej
serii, w tym w szczegolnosci waluta obligaciji danej serii, cena emisyjna, jednostkowa oraz tgczna wartos¢ nominalna
obligacji danej serii, termin wykupu, oprocentowanie, okresy odsetkowe oraz zasady ubiegania sie 0 wprowadzenie ob-
ligacji danej serii do obrotu na wybranym dla tej serii rynku regulowanym lub alternatywnym systemie obrotu Catalyst.
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W kwietniu 2023 Il Program Emisji Obligacji Dekpol S.A. zostat zatwierdzony przez Komi-
sje Nadzoru Finansowego. W ramach Programu na przetomie | i Il potrocza biezgcego
roku Grupa z sukcesem pozyskata 70 min PLN ze sprzedazy papierow diuznych na finan-
sowanie swojej dziatalnosci, a ofercie towarzyszyt popyt przewyzszajgcy emisje obliga-
Cji.

Katarzyna Szymczak-Dampc
Wiceprezes Zarzadu

W dniu 2 czerwca 2023 roku Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate w sprawie emisji w ramach PEO Il do 40.000 obligacjina
okaziciela serii P2023A o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej do 40.000.000 zt. Emisja obli-
gacji zostata przeprowadzona na podstawie prospektu w trybie oferty publicznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej (...). Subskrypcja obligacji miata miejsce w dniach 5-19 czerwca 2023 roku.

W dniu 20 czerwca 2023 roku Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. (KDPW) wydat oswiadczenie o zawarciu
ze Spotkg umowy o rejestracje w depozycie papierow wartosciowych pod kodem ISIN PLDEKPL0O0149, do 40.000 obliga-
cji serii P2023A Spotki. Warunkiem rejestracji Obligacji byto ich dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym.

W dniu 22 czerwca 2023 roku Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu wstepnej alokacji 40.000 obligacji na oka-
ziciela serii P2023A o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 40.000.000 zt. Obligacje serii
P2023A zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego rozrachunku transakcji nabycia
obligacji w ramach emisji w systemie KDPW. Obligacje zostaty wyemitowane na podstawie art. 33 pkt 1 ustawy o obliga-
cjach. Obligacje byty emitowane po cenie emisyjnej rownej 996 zt (w przypadku ztozenia zapisu do dnia 11 czerwca br)
za jedng obligacje i 998 zt (w przypadku ztozenia zapisu po tym terminie) za jedng obligacje. Wartos¢ emisyjna przydzie-
lonych Obligacji wyniosta ok. 39,9 min zt. Stopa redukcji zapiséw wyniosta 11,2 %. Obligacje przydzielono 709 inwesto-
rom. Oprocentowanie Obligacjijest zmienne iwynosi 5,50% + WIBOR 3M w ujeciu rocznym. Odsetki od Obligacji sg ptatne
w okresach 3 miesiecznych. Obligacje nie sg zabezpieczone. Wykup Obligacji nastapi w dniu 27 czerwca 2026 roku.
Obligatariuszowi przystuguje prawo do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji w standardowych przypadkach okre-
Slonych wwarunkach emisji obligacji, wtym m.in. w przypadku przekroczenia przez Grupe Kapitatowg Spotki okreslonych
wskaznikow zadtuzenia. Spotka moze zadac wcezesniejszego wykupu Obligaciji w kazdym z dni ptatnosci odsetek, wypta-
cajgc premie w wysokosci 0-1% wartosci nominalnej Obligacji bedgcych przedmiotem wykupu, w zaleznosci od daty
ztozenia zgdania. Srodki z emisji Obligacji zostang przeznaczone na finansowanie biezgcej dziatalnosci Grupy Kapitato-
wej Dekpol.

W dniu 23 czerwca 2023 roku Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (GPW) podjat uchwate w spra-
wie dopuszczenia do 40.000 obligacji Spotki serii P2023A do obrotu gietdowego na rynku podstawowym Catalyst, z dniem
rejestracji tych obligacji przez KDPW. Podjecie ww. uchwaty stanowito spetnienie warunku do zarejestrowania wymie-
nionych obligacjiw KDPW. W dniu 27 czerwca 2023 roku Spotka powzieta informacije o dokonaniu przez KDPW ostatecz-
nego rozrachunku obligacji, tym samym emisja obligacji serii P2023A doszta do skutku. W dniu 28 czerwca 2023 roku
Zarzad GPW podjat uchwate, w ktorej postanowit wprowadzi¢ z dniem 30 czerwca 2023 roku do obrotu gietdowego na
rynku podstawowym 40.000 obligacji Spotki serii P2023A, oznaczonych przez KDPW kodem "PLDEKPL0O0149" oraz no-
towac¢ ww. obligacje w systemie notowan ciggtych pod nazwa skrocong "DEK0626". Ponadto Zarzad GPW wyznaczyt
date ostatniego notowania ww. obligacji na dzien 22 czerwca 2026 roku.

Po dniu bilansowym Spotka przeprowadzita w ramach PEO Il emisje obligacji serii P2023B, o0 czym szerzej mowa w pkt
5.4. Zdarzenia po aniu bilansowym.

O Il Programie Emisji Obligacji Spotka informowata w raporcie biezacym nr 13/2023 z dnia 24 kwietnia 2023 roku. O zda-
rzeniach zwigzanych z emisjg obligacji serii P2023A Spotka informowata w raportach biezgcych nr 16/2023 z dnia 2
czerwca 2023 roku, nr 18/2023 z dnia 20 czerwca 2023 roku, nr 19/2023 z dnia 22 czerwca 2023 roku, nr 20/2023 z dnia
23 czerwca 2023 roku, nr 23/2023124/2023 z dnia 27 czerwca 2023 roku oraz nr 27/2023 z dnia 30 czerwca 2023 roku.
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Zwyczajne Walne Zgromadzenie Dekpol S.A.

W dniu 26 czerwca 2023 roku odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Dekpol S.A. (ZWZ), ktére podjeto uchwaty w
sprawie m.in. udzielenia absolutorium cztonkom organdw Spotki, zatwierdzenia sprawozdan finansowych i sprawozdania
z dziatalnosci Spotki oraz Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022, a takze przeznaczenia zysku netto za rok obrotowy 2022
w kwocie 1.208.184,52 ztotych w catosci na kapitat zapasowy Spofki.

Tresc wszystkich uchwat podjetych przez ZWZ Spotka opublikowata raportem biezgcym nr 21/2023 z dnia 26 czerwca
2023 roku.

Realizacja inwestycji deweloperskiej PINO RESORT w Gdarisku

W dniu 27 czerwca 2023 roku Dekpol Inwestycje - Turystyczna Sp. z 0.0. rozpoczeta realizacje nowej inwestycji dewelo-
perskiej PINO RESORT, obejmujacej budowe zespotu zabudowy apartamentowej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej
przy ul. Turystycznej, wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Inwestycja jest realizowana na nieruchomosci gruntowej o po-
wierzchniok. 3 hektarow, ktora zostata nabyta w marcu 2023 roku od podmiotu spoza Grupy Kapitatowej Dekpol na pod-
stawie przedwstepnej umowy nabycia. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowita istotnej wartosci z perspektywy sytu-
acjifinansowej i wynikow Grupy Dekpol.

Inwestycja PINO RESORT bedzie realizowana tacznie w trzech etapach. W ramach poszczegolnych etapow powstanag
po dwa budynki, gdzie znajdowac sie bedzie odpowiednio 61, 55 i 66 lokali 0 tacznej powierzchni uzytkowej odpowiednio
ok. 3 tys. mkw, 1,8 tys. mkw i 2,7 tys. mkw. Wartosc przychodow oczekiwanych z realizacji inwestycji szacowana jest
obecnie fgcznie na rownowartosc¢ ponad 11% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022. | etap
inwestycji zostanie zrealizowany przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. na podstawie zawartej w dniu 27 czerwca 2023
roku umowy generalnego wykonawstwa. Realizacja etapu | zostanie zakoriczona w | kwartale 2025 roku. Etap Il zostanie
ukonczony w | kwartale 2026 roku, natomiast termin ukonczenia ostatniego etapu planowany jest obecnie na | kwartat
2027 roku.

O realizacji inwestycji Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 25/2023 z dnia 27 czerwca 2023 roku.

Zawarcie aneksu do umowy o udzielanie gwarancji ubezpieczeniowych

W dniu 27 czerwca 2023 roku Dekpol S.A. zawarta z CREDENDO - GUARANTEES _ SPECIALITY RISKS SOCIETE
ANONYME aneks do umowy o udzielanie gwarancji ubezpieczeniowych w ramach przyznanego limitu gwarancyjnego,
zwiekszajacy wysokosc¢ udostepnionego limitu. Zgodnie z zawartym aneksem limit gwarancyjny, w ktérego ramach
udzielane moga by¢ gwarancje zostat ustanowiony do maksymalnej wysokosci 18 min EUR, tj. rownowartosci ok. 80,3
min zt wedtug kursu sredniego NBP na dzien 28 czerwca 2023 roku (dotychczasowa wartosc limitu wynosita 46 min zf).
Umowa zostata zawarta w 2021 roku. Na podstawie Umowy moga by¢ wystawiane gwarancje ubezpieczeniowe zaptaty
wadium, nalezytego wykonania kontraktu/umowy, nalezytego usuniecia wad lub usterek oraz gwarancje zwrotu zaliczki.
Gwarancje moga by¢ wystawiane na okreslone w Umowie spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta. Limit ma charakter od-
nawialny. Umowa jest zawarta na czas nieokreslony. Zabezpieczeniem roszczen wynikajacych z Umowy sg m.in. weksle
in blanco wystawione przez Emitenta wraz z deklaracjami wekslowymi.

O zawarciu aneksu do umowy Spotka informowata w raporcie biezacym nr 26/2023 z dnia 28 czerwca 2023 roku.

Czynnikii zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze,
majace istotny wplyw na sprawozdanie finansowe

W | potroczu 2023 roku nie wystapity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki i zda-
rzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktére miatyby istotny wptyw na sprawozdanie finansowe Emitenta i Grupy Kapi-
tatowej.

Czynniki i ryzyka zwigzane z sytuacja w Ukrainie przedstawione sg na stronie 29 niniejszego sprawozdania.
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Zdarzenia po dniu bilansowym

Emisja obligacji serii P2023B w ramach Il Programu Emisji Obligaciji

W dniu 4 lipca 2023 roku Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate w sprawie emisji do 30.000 obligacji na okaziciela serii
P2023B o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 30.000.000 zt. Emisja Obligacji zostata
przeprowadzona w ramach Il Programu Emisji Obligacji, na podstawie prospektu w trybie oferty publicznej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej (...). Subskrypcja Obligacji miata miejsce w dniach 5-14
lipca 2023 roku.

W dniu 12 lipca 2023 roku KDPW wydat oswiadczenie o zawarciu ze Spotkg umowy o rejestracje w depozycie papierow
wartosciowych pod kodem ISIN PLDEKPL00156, do 30.000 obligacji na okaziciela serii P2023B Spotki. Warunkiem reje-
stracji Obligacji byto ich dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym.

W dniu 19 lipca 2023 roku Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu wstepnej alokacji 30.000 obligacji na okazi-
ciela serii P2023B o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 30.000.000 zt. Obligacje serii
P2023B zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego rozrachunku transakcji nabycia
obligacji w ramach emisji w systemie KDPW. Obligacje zostaty wyemitowane na podstawie art. 33 pkt 1 ustawy o obliga-
cjach. Obligacje byty emitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej. Stopa redukcji zapiséw wyniosta
23,45%. Obligacje przydzielono 485 inwestorom. Oprocentowanie Obligacji jest zmienne i wynosi 5,50% + WIBOR 3M w
ujeciu rocznym. Odsetki od Obligacji sg ptatne w okresach 3 miesiecznych. Obligacje nie sg zabezpieczone. Wykup Ob-
ligacji nastapi w dniu 27 czerwca 2026 roku. Obligatariuszowi przystuguje prawo do zadania wczesniejszego wykupu
Obligacji w standardowych przypadkach okreslonych w warunkach emisji obligacji, w tym m.in. w przypadku przekro-
czenia przez Grupe Kapitatowa Spotki okreslonych wskaznikow zadtuzenia. Spotka moze zadac¢ wczesniejszego wykupu
Obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek, wyptacajac premie w wysokosci 0-1% wartosci nominalnej Obligacji beda-
cych przedmiotem wykupu, w zaleznosci od daty ztozenia zadania. Srodki z emisji Obligaciji zostana przeznaczone na
finansowanie biezgcej dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol.

W dniu 21 lipca 2023 roku Zarzad GPW podjat uchwate w sprawie dopuszczenia do 30.000 obligacji serii P2023B Spotki
do obrotu gietdowego na rynku podstawowym Catalyst, z dniem rejestracji tych obligacji przez KDPW. Podjecie ww.
uchwaty stanowito spetnienie warunku do zarejestrowania wyzej wymienionych obligacji w KDPW. W dniu 24 lipca 2023
roku KDPW dokonat ostatecznego rozrachunku obligacji, tym samym emisja obligacji serii P2023B doszta do skutku. W
dniu 26 lipca 2023 roku Zarzad GPW podjat uchwate, w ktorej postanowit wprowadzi¢ z dniem 28 lipca 2023 roku do
obrotu gietdowego na rynku podstawowym 30.000 obligacji serii P2023B Spoiki, oznaczonych przez KDPW kodem
PLDEKPLO0156 oraz notowac ww. obligacje w systemie notowan ciggtych pod nazwa skrocong DKP626. Ponadto Za-
rzad GPW wyznaczyt date ostatniego notowania ww. obligacji na dzien 22 czerwca 2026 roku.

O Il Programie Emisji Obligacji Spotka informowata w raporcie biezacym nr 13/2023 z dnia 24 kwietnia 2023 roku. O zda-
rzeniach zwigzanych z emisja obligacji serii P2023B Spdtka informowata w raportach biezgcych nr28/2023 z dnia 4 lipca
2023 roku, nr 31/2023 z dnia 18 lipca 2023 roku, nr 32/2023 z dnia 19 lipca 2023 roku, nr 34/2023 z dnia 21 lipca 2023
roku, nr 35/2023 i 36/2023 z dnia 24 lipca 2023 roku oraz nr 37/2023 z dnia 27 lipca 2023 roku.

Zawarcie umowy generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego w woj. kujawsko-pomorskim

W dniu 21 lipca 2023 roku Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) zawarta z podmiotem trzecim (Zamawiajacy)
umowe generalnego wykonawstwa zaktadu produkcyjnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca w woj. kujawsko-pomor-
skim. W ramach umowy Wykonawca wykona prace budowlane oraz uzyska wymagane zezwolenia, w tym pozwolenie
na uzytkowanie Inwestycji. Za wykonanie prac objetych umowa ustalono wynagrodzenie ryczattowe netto o rownowar-
tosci ponad 7% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022, przy czym umowa przewiduje dwa
etapy realizacji Inwestycji, w tym etap Il odpowiadajacy za ok. 93% wartosci umowy zostat powierzony Wykonawcy pod
warunkiem jego uprzedniego wywotania do realizacji przez Zamawiajacego. W przypadku, jezeli w terminie do dnia 31
pazdziernika 2023 roku etap Il nie zostanie wywotany i strony nie osiggna porozumienia w zakresie jego realizacji przed-
miot umowy zostanie ograniczony do wykonania etapu I. Umowa przewiduje rowniez mozliwo$¢ powierzenia Wyko-
nawcy okreslonych prac dodatkowych. Termin zakonczenia realizacji wszystkich prac przewidzianych Umowa przypada
na | kwartat 2025 roku. Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych m.in. w przypadku opoznien w realizacji Inwe-
stycji badz odstagpienia od umowy z przyczyn lezgcych po stronie Wykonawcy. t gczna suma kar umownych naliczonych
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przez Zamawiajgcego na podstawie umowy nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia netto. Zamawiajgcy ma prawo
dochodzi¢ odszkodowania w wysokosci przenoszacej zastrzezone kary umowne na zasadach ogolnych.

Umowa generalnego wykonawstwa zostata zawarta w wykonaniu listu intencyjnego podpisanego przez strony w dniu 11
lipca 2023 roku. List intencyjny wyrazat wole dalszych negocjacji zmierzajgcych do ustalenia szczegotowych warunkow
realizacji Inwestycji w ramach prowadzonego przez Zamawiajgcego postepowania. Strony uzgodnity, iz Dekpol Budow-
nictwo Sp. z 0.0. przystapi do wykonywania prac objetych przedmiotem Inwestycji na podstawie listu intencyjnego, ktory
stanowit podstawe wspotpracy stron do momentu zawarcia umowy.

O podpisaniu listu intencyjnego, a nastepnie zawarciu umowy Spotka informowata w raportach biezgcych nr 30/2023 z
dnia 11 lipca 2023 roku oraz nr 33/2023 z dnia 21 lipca 2023 roku.

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

W dniu 2 sierpnia 2023 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta
Gdansk, pozwolenie na budowe IV etapu osiedla budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle
Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach ww. etapu inwestycji
planowana jest budowa 5 budynkéw mieszkalnych, w ktorych znajdowac sie bedzie 350 lokali o tacznej powierzchni
uzytkowej ok. 15 tys. m kw. Szacowana wartos¢ przychodow uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 150 min zt
netto. IV etap inwestycji "Osiedle Pastelowa" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w Il kwartale 2025 roku, w

tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom.

O otrzymaniu pozwolenia Spotka informowata w raporcie biezacym nr 38/2023 z dnia 2 sierpnia 2023 roku.

Zawarcie aneksu do umowy o udzielanie ubezpieczeniowych gwarancji kontraktowych

W dniu 9 sierpnia 2023 roku Dekpol S.A. zawarta z Korporacjg Ubezpieczen Kredytow Eksportowych S.A. (KUKE) aneks
do umowy o udzielanie ubezpieczeniowych gwarancji kontraktowych, zwiekszajgcy wysokos¢ udostepnionego limitu
gwarancyjnego. Zgodnie z zawartym aneksem wysokosc¢ limitu odnawialnego, w ktérego ramach udzielane moga byc¢
gwarancje zostata ustalona w kwocie 70 min zt (dotychczasowa wysokos¢ limitu wynosita 50 min zt). Umowa zostata
zawarta w 2016 roku. Na podstawie umowy mogag by¢ wystawiane gwarancje ubezpieczeniowe przetargowe zaptaty
wadium, nalezytego wykonania kontraktu, wtasciwego usuniecia wad i usterek oraz gwarancje zwrotu zaliczki. Gwaran-
cje moga by¢ wystawiane rowniez na Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. Umowa jest zawarta na czas nieoznaczony. Zabez-
pieczeniem roszczen wynikajacych z umowy sg m.in. weksle in blanco wraz z deklaracjami wekslowymi.

O zawarciu aneksu do umowy Spotka informowata w raporcie biezacym nr 40/2023 z dnia 9 sierpnia 2023 roku.

Uzgodnienie kluczowych warunkéw kontraktu na wykonanie robét budowlanych hal magazynowo-
produkcyjnych w Swarozynie

W dniu 4 wrzesnia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. uzgodnita ze spotkg 7R S.A.
(Zzamawiajacy) kluczowe warunki kontraktu na wykonanie w charakterze generalnego wykonawcy robot budowlanych
obejmujacych budowe dwdch hal magazynowo-produkeyjnych z zapleczami socjalno-biurowymi wraz z infrastrukturg
towarzyszacag w Swarozynie, gm. Tczew. Inwestycja bedzie realizowana w dwoch etapach. Zakoriczenie realizacji pierw-
szej hali o powierzchni ok. 44 tys. m2 ma nastagpi¢ w | kwartale 2024 roku, natomiast realizacja drugiej hali o powierzchni
13 tys. m2 jest opcjonalna i jej zakonczenie nastapi w terminie 7 miesiecy od daty wywotania do realizacji. Wartos¢ wy-
nagrodzenia netto za wykonanie Inwestycji zostata ustalona na poziomie ok. 8% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapi-
tatowej Emitenta za 2022 roku, z czego druga hala odpowiada za ok. 21% wartosci umowy przeliczone wg kursu euro z
dnia dzisiejszego. Strony uzgodnity, iz Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. przystapi do realizacji Inwestycji na podstawie po-
wyzszych uzgodnien i podpisanego w dniu 4 wrzesnia 2023 roku protokotu przekazania terenu budowy. Na dzien publi-
kacji niniejszego sprawozdania strony prowadzg uzgodnienia w zakresie ostatecznego brzmienia umowy na realizacje
inwestycji.

O uzgodnieniu kluczowych warunkdw kontraktu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 42/2023 z dnia 4 wrzesnia
2023 roku.
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Przyszte wyniki finansowe Emitenta i Grupy Kapitatowej bedg zalezaty od powodzenia w realizacji strategii rozwoju oraz
planu inwestycyjnego okreslonego w strategii Grupy Kapitatowej Dekpol.

Czynnikami wewnegtrznymi majgcymi wplyw na wyniki Spétki i Grupy w kolejnych okresach beda:
e pozyskiwanie nowych kontraktow budowlanych i terminowa ich realizacja,

e rozwijanie potencjatu nabytych zaktadow produkcyjnych,

e terminowe dostawy produktow i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestycji deweloperskich,

e terminowe realizowanie projektow deweloperskich,

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

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

e realizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikow wewnetrznych, ktore pojawity sie w pierwszym potroczu 2023 roku oraz po jego zakonczeniu majgcych
badz mogacych mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ rowniez zdarzenia wymie-
nione w czesci ,Istotne dokonania i niepowodzenia oraz najwazniejsze zdarzenia w dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j
Dekpol w | potroczu 2023 roku” niniejszego sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne takie jak ogdlna kondycja pol-
skiej gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stop procentowych i ewentualne dalsze
podnoszenie ich poziomu, natezenie inwestycji, wielkosS¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzagdowe
wspierajgce rozwoj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatow i ustug budowlanych, do-
stepnosc¢ wykwalifikowanych pracownikow, ksztattowanie sie poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa
oraz rozwoj przedsiebiorstw ma wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa miesz-
kaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Emitenta i jego Grupy Kapi-
tatowej.

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

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

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

W I potroczu 2023 roku, podobnie jak w ciggu 2022 roku, mozna byto zauwazy¢ symptomy wyhamowywania gospodarki.
Niekorzystny wptyw na Swiatowe gospodarki, w tym gospodarke polska, miaty m.in. ograniczenie dostaw gazu do Europy
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przez Rosje, zaburzenia w handlu z Ukraing, Rosja i Biatorusig oraz wyrazny wzrost niepewnosci, uwidaczniajacy sie w
decyzjach podmiotéw gospodarczych. Sytuacja gospodarcza w nadchodzacych miesigcach bedzie silnie skorelowana
z dalszym przebiegiem inwazji Rosji na Ukraine. W obszarze sity roboczej wcigz identyfikowane sg konsekwencje zwig-
zane z powrotem czesci pracownikow pochodzenia ukrainskiego do ojczystego kraju. W ramach Spotki poziom zatrud-
nienia pracownikow jest na stabilnym poziomie, natomiast w branzy budowlanej postepujacy odptyw tych pracownikdw,
moze mie¢ wpltyw na terminowosc realizacji zlecen. Wyzwanie w zakresie kadry pracowniczejw dalszym ciggu w ocenie
Spoiki jest identyfikowane w wiekszosci firm budowlanych i produkcyjnych na rynku polskim.

W wyniku trwajacego konfliktu w Ukrainie jak i dziatan podejmowanych przez agresora, opisane powyzej czynniki moga
mie¢ wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Grupy. W zwigzku z duzg zmiennoscig i nie-
pewnoscig sytuacji, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Zarzad Spotki nie jest w stanie oszacowac skali
wptywu wojny na dziatalnosc¢ Grupy, zaleznej w duzej mierze od czasu trwania konfliktu i dalszego rozwoju sytuacji w
Ukrainie oraz w Europie Srodkowo-Wschodniej. Mimo to, Zarzad Spotki na biezgco monitoruje wptyw sytuacji polityczno-
gospodarczej w Ukrainie i w Rosji na swojg dziatalnos¢. Grupa na biezagco uwzglednia ryzyko wzrostu cen, w szczegol-
nosci cen materiatow i robocizny w przygotowywanych kalkulacjach. Ponadto dywersyfikacja dziatalnosci Grupy pod ka-
tem segmentowym, dodatkowo sprzyja zmniejszaniu negatywnego wptywu w zmiennej sytuacji rynkowej i geopolitycz-
nej.

Wplyw zwigzany ze wzrostem st6p procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej. Pozytywny dla rynku budowla-
nego niski koszt kapitatu (zwigzany z niskim poziomem stdp procentowych) obserwowany w ostatnich latach ustgpit miej-
sca wyzszym stopom procentowym. W konsekwencji ma to wptyw na znaczny spadek liczby udzielanych kredytow
mieszkaniowych.

Stan polskiej gospodarki podobnie jak i Swiatowych rynkow uzalezniony jest w gtdéwnej mierze od trzech wzajemnie wply-
wajgcych na siebie elementow jakimi sg poziomy wzrostu gospodarczego, stop procentowych oraz inflacji.

Dziatania Narodowego Banku Polskiego zwigzane z historycznymi podwyzkami stop procentowych miaty na celu ogra-
niczenie ilosci pienigdza na rynku, co bezposrednio przektada sie na warunki kredytow dla przedsiebiorstw, a co za tym
idzie koniecznosc¢ analizowania ptynnosci. W konsekwencji czesci przedsiebiorstw w ogole nie bedzie stac na zaciggnie-
cie nowych zobowigzan, gdyz nawet mate wzrosty stop procentowych przektadaja sie na duzo wyzsze koszty obstugi
zadtuzenia. Tym samym brak mozliwosci zaciggniecia nowych zobowigzan przyczyni sie do ograniczenia aktywnosci
inwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie sfinansowac z wiasnych srodkéw duze dziatania rozwojowe.
Banki beda znacznie bardziej rygorystycznie podchodzi¢ do oceny wnioskow kredytowych, co spowoduje, ze tylko
przedsiebiorstwa, ktore beda najlepiej przygotowane beda miaty szanse na realizacje swoich inwestycji.

7. Cw7uwla' n7@7ka/ m?mel

Z punktu widzenia przysztosci dziatania Emitenta i Grupy Kapitatowej gtdéwnymi czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego
funkcjonowaniem sg nastepujace ryzyka:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig Grupy Kapitatowej Emi-
tenta

Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtownag cechg dziatalnosci budowlanej jest koniecznos¢ angazowania znacznych srodkéw w catym okresie realizacji
inwestycji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Grupe Kapitatowa Emitenta ustugi

30

za okres 0d 01.01.2023 do 30.06.2023



Q d epr| Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol za | péirocze 2023 roku

majg charakter indywidualnych umow, opracowywanych w danych warunkach i przy wykorzystaniu dostepnych proce-
dur i technologii. Ze wzgledu na ditugos¢ catego okresu realizacji procesu budowlanego mogg wystapi¢ roznorodne
zmiany ustalonych na jego poczatku warunkow. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobag roznego rodzaju
ryzyka. W tym czasie moga wystapi¢ nastepujgce zagrozenia:

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

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

e btedy dokonane w zarzadzaniu catym procesem budowlanym,

e btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi,

e roshgce w stosunku do zatozen ceny materiatdw budowlanych, mediow oraz kosztow pracy,

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

Powyzsze moze mie¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu, powodujgc wzrost kosztow oraz
przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwencji zwieksza prawdopodobienstwo obnizenia wyniku Grupy oraz zakio-
cenia rownowagifinansowej. Zmiany projektowe sg czestym zjawiskiem procesu budowlanego, niemniej jednak zmiany
te czesto podlegajg dodatkowym wycenom. Kadra przesuwa te ryzyka w strone inwestora (zleceniodawcy) informujac o
zagrozeniach terminowych jak i finansowych. Zmiany te inicjowane sg przede wszystkim przez strone inwestorska. Na-
tomiastzmiana kosztow w trakcie realizacji dotyczy gtownie inwestycji dtugoterminowych. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania gtowny udziat w portfelu zamdwien zewnetrznych nadal stanowig inwestycje krotkoterminowe. W przy-
padku inwestycji diugoterminowych, ktore sg wykonywane przede wszystkim dla Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., wzrost
kosztow odbija sie tez we wzroscie sprzedazy za 1 m?2 powierzchni mieszkaniowej co daje droge do czesciowego odzy-
skania kosztow. Ponadto, oferty, ktore Grupa sporzadza sg aktualizowane, gdy klient przedtuza czas decyzji co do wyboru
oferenta i rozpoczecia budowy. W przypadku drastycznych wzrostow w czasie trwania budowy, Grupa podejmuje roz-
mowy z wybranymi inwestorami w kwestii partycypowania we wzroscie kosztéw realizacji. Efekty rozmow powodujg
czesciowa partycypacje Zamawiajgcych w kosztach budowy.

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

Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

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

Ryzyko zmiany cen oraz dostgpnosci materiatéw, surowcéw i towaréw

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

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktéw

Realizacja umow Grupy opartajest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko pominiecia przy tych czynnosciach
niektorych robot badz ich niepetnego lub niewtasciwego rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru wynagrodzen
za roboty - koniecznosci poniesienia ich kosztow przez samag Grupe, zas w rezultacie - poniesienia straty na realizacji
inwestycji. Moze to negatywnie wptynac na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Wyjasnic¢ nalezy, ze Grupa
Dekpol doktada nalezytej starannosci w przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i doswiadczonych
kosztorysantow, zas w trakcie realizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku zaktadanych.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze by¢ zrodtem ryzyka dla Grupy. Pomimo
wspotpracy z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami oraz dostawcami, a takze prowadzenia biezacego nadzoru
nad wykonywaniem robot, Grupa nie jest w stanie w petni zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad w zrealizo-
wanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na
jej wynik finansowy, w zwigzku z koniecznosciag poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z usunieciem usterki lub
wady. Ponadto przeciggajace sie w czasie usuwanie wad i usterek moze doprowadzi¢ do niedotrzymania terminow rea-
lizacji projektow, co réwniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowa Grupy, ze wzgledu na koniecznosS¢ zaptaty
ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajacych z
roszczen odszkodowawczych. Nie mozna rowniez wykluczyc, ze materiaty uzyte do realizacji robot budowlanych beda
miaty ukryte wady, ktore moga wptynac na jakosc inwestycji. W zwigzku z powyzszym Grupa Dekpol stosuje rézne spo-
soby zabezpieczania sie przed tego typu ryzykiem. Przede wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sg wypraco-
wane procedury minimalizujgce opdznienia. Zawierane sg umowy ze statymi i sprawdzonymi dostawcami oraz podwy-
konawcami, ktdrzy zapewniajg Grupie wysoka jakosc i terminowosc¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu row-
niez sprawne procedury biezacej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegolnych zlecen. Warty podkreslenia jest
fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Dekpol takie zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dzialalno$ci ha rynku lokalnym

Wiekszosc¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze woje-
wodztwa pomorskiego. Taka koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w konsekwencji
czego Grupa Emitenta musi konkurowac z duza liczbg podmiotow gospodarczych krajowych jak i zagranicznych obstu-
gujacych rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powoduja, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezg od
stopnia aktywnosci inwestorow na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielo$¢ konkurencyjnych inwestycji mieszkanio-
wych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychodow Grupy Emitenta. Przetozy¢ sie to moze w sposob bezposredni na wynik
finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta w przysztosci. Dla zniwelowania tego ryzyka Grupa aktywnie po-
szukuje nowych inwestycji na obszarze catego kraju, co pozwoli na zwiekszenie niezaleznosci od sytuacji na rynku lokal-
nym oraz przyczynisie do rozwoju Emitenta. Emitent ma w strukturze Grupy spotke UAB DEK LT Statyba, ktora historycznie
zostata powotana do wsparcia dziatalnosci Grupy Emitenta na Litwie w zakresie realizacji projektow generalnego wyko-
nawstwa, a takze w celu zarzadzania przysztymi kontraktami na Litwie. Obecnie Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. jest za-
angazowana w proces uzyskiwania certyfikacji umozliwiajgcej samodzielne realizowanie projektow budowlanych nate-
rytorium Republiki Litewskiej. Ponadto, spotki z Grupy Emitenta posiadaja grunty poza obszarem wojewodztwa pomor-
skiego (Warszawa, Wroctaw). Grupa Emitenta koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powigkszaniu
przewagi konkurencyjnej poprzez Swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych
rozwigzan dla inwestorow prywatnych, w tym inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijajace
Swojg dziatalnos¢ w Polsce.
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Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci generalnego wykonawstwa na projektach rynku ma-
gazynowego

Od kilku lat w portfelu zamowien segmentu generalnego wykonawstwa Grupy Dekpol istotnie wzrdst udziat projektow
magazynowych (jako projekty magazynowe Grupa kwalifikuje: hale magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe, hale
produkcyjno-magazynowe z budynkiem biurowym, hale magazynowo-ustugowe z budynkiem biurowym). Koncentracja
na projektach magazynowych wynika z faktu, ze Dekpol od lat jest czotowym wykonawca tego typu kontraktéw w Polsce,
ponadto obecnie mozna zaobserwowac dynamiczny rozwoj rynku magazynowego na terenie Polski oraz wpisuje sie do-
brze w realizowang strategie Grupy Emitenta w segmencie generalnego wykonawstwa (koncentracja na kontraktach
krotkoterminowych, ktorych termin realizacji miesci sie zazwyczajw przedziale 6-9 miesiecy).

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

Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

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

Ryzyko spadku cen mieszkan

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

Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcéw

Umowy dotyczace realizacji robot budowlanych zwykle zawierajg klauzule dotyczace ptatnosci za poszczegolne etapy
budowy oraz zapisy gwarantujgce czesciowe fakturowanie za wykonane roboty. Dzieki temu ryzyko zwigzane z nieregu-
lowaniem ptatnosci za realizowane ustugi jest niewielkie. Istnieje jednak ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu prac,
zleceniodawca nie wywigzuje sie (lub nieterminowo wywigzuje sie) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do
ograniczenia ptynnoscifinansowej Grupy, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia strat finansowych. Grupa
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Dekpol stara sie ograniczac¢ powyzsze ryzyko podpisujgac umowy z wiarygodnymi kontrahentami, jednakze nie moze za-
gwarantowac, ze w przysztosci nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktorzy sa zainteresowani korzy-
staniem z kredytu kupieckiego, poddawani sg 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 doty-
Czgce gwarancji zaptfaty za roboty budowlane.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

CyKkl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujacym sie koniecznoscia
ponoszenia znacznych naktadow finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktaddw dopiero po uptywie mini-
mum 2 lat. Zgodnie z przyjeta strategig, Dekpol Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe projekty (np. Neo Jasien,
Osiedle Pastelowe, Osiedle Kociewskie, Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie). Kolejne etapy projektow uruchamiane
$g W momencie osiggniecia okreslonego procentu zaawansowania sprzedazy aktualnie realizowanego etapu. Spotki z
Grupy Emitenta muszg optaci¢ dany grunt zazwyczaj w catosci, a catkowite zabudowanie gruntu moze nastgpic¢ nawet
do kilku lat po jego dacie nabycia. Diugotrwate op6znienie w sprzedazy moze, w szczegolnosci przy niekorzystnej sytuaciji
makroekonomicznej, skutkowac nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych srodkow. W zwigzku z tym mo-
ment uzyskania przychodow moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktadow na realizacje danego
projektu.

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

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

e zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;
e niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie;
e 0opOznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e 0pOznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych przenoszacych wia-
snos¢, wydawanej przez organy administracyjne.

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 czesci na rzecz konsumentow.
W relacjach z konsumentami Grupa postuguije sie zwykle wypracowanymi wzorami umow. Istnieje ryzyko zarzutu wobec
Grupy, ze stosowane wzory zawierajg niedozwolone postanowienia umowne, przez co zgodnie z art. 385(1) §1 Kodeksu
Cywilnego rozumie sie takie nieuzgodnione indywidualnie z konsumentem klauzule, ktdre ksztattujg jego prawa i obo-
wigzkiw sposob sprzeczny z dobrymiobyczajami, razgco naruszajac jego interesy. Moze to negatywnie wptynac na dzia-
talnosc, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Wyjasnic nalezy, iz Grupa Dekpol prowadzi z klientami negocjacje umow i
zapewnia mozliwosc¢ indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie byty prowadzone w stosunku do spo-
tek z Grupy zadne postepowania 0 uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

Ryzyko wypadk6éw na terenie budowy

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

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

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

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontraktéw

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

Ryzyko zwigzane z konkurencja

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duza liczbe podmiotow gospodarczych, zarowno krajowych jak i za-
granicznych, w tym znaczace europejskie grupy/firmy budowlane. W zakresie konkurencji Grupa z jednej strony ma do
czynienia z firmami matymi realizujgcymi swoje ustugi na rynkach lokalnych, a z drugiej z silnymi grupami kapitatowymi
wykonujacymi duze i skomplikowane przedsiewziecia budowlane. Grupa Dekpol realizuje obiekty budownictwa przemy-
stowego w systemie generalnego wykonawstwa. Grupa koncentruje sie na wzmacnianiu pozycji rynkoweji powigkszaniu
przewagi konkurencyjnej poprzez Swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych
rozwigzan zaréwno dla inwestoréw prywatnych, jak i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwija-
jace swoja dziatalnosc¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z konkurencjg, Grupa Dekpol realizuje swoje
prace zzachowaniem najwyzszej starannosci, budujac jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Grupa ogranicza przed-
miotowe ryzyko dywersyfikujac prowadzong dziatalnosc (realizacja inwestycji w ramach generalnego wykonawstwa,
dziatalno$¢ deweloperska, konstrukcje stalowe i elementy maszyn budowlanych).

Ryzyko zmniejszenia dostgpnos$ci kredytéw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze moga negatywnie wptywac na ptynnosc¢ i sytuacje finansowa nabywcow
mieszkan, co z kolei moze skutkowac ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Grupe Emitenta. Popyt na rynku
mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytow mieszkaniowych i zdolnosci do ich
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obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemia jak i wzrostem stop procentowych, bankiw sposob
znaczacy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytow hipotecznych przez zaostrzenie kryteriow oceny zdol-
nosci kredytowej. W szczegolnosci zauwazalng tendencjg na rynku kredytow hipotecznych jest czasowe wykluczenie
przy ocenie zdolnosci kredytowej przychodow z niektdrych rodzajow dziatalnosci gospodarczej (branz), czy tez zna-
czgce ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do 0sdéb zatrudnionych na podstawie umow
cywilnoprawnych. Wspomniec nalezy w tym zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankoéw wymogu wniesienia
wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu marz i prowizji.

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

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

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

Z perspektywy Grupy opisane na stronie 29 niniejszego sprawozdania, ponizej w ujeciu segmentowym.

Segment Generalnego Wykonawstwa

Konflikt zbrojny w Ukrainie jest potencjalnym ryzykiem dla budownictwa w 2023 roku. Przede wszystkim nalezy liczy¢ sie
z (1) odptywem pracownikow z Ukrainy, ktorzy wracajg walczy¢ w wojnie obronnej, oraz (2) wzrostem ceni (3) pogorsze-
niem dostepnosci materiatow na skutek wzrostu cen surowcow. Sytuacja blokady gospodarczej Rosji i samej wojny w
Ukrainie rowniez moze mie¢ wptyw na branze budowlang w Polsce, niemniej na dzien sporzadzenia sprawozdania nie
mozna oceni¢ ewentualnych skutkow np. embarga czy niepokojow na rynkach finansowych. Odptyw pracownikdw to
zjawisko wystepujgce w zroznicowanej skali u podwykonawcow Spotki. Dodatkowo spodziewane zwyzki cen surowcow,
materiatow budowlanych, paliw oraz mediow, powodujg koniecznos¢ zachowania duzej ostroznosci w sktadanych ofer-
tach do klientéw - w dalszym ciggu utrzymywane sa krotkie terminy wigzgce Spotke ofertami do 7-14 dni, a czasami
nawet 2 dni, w ramach ofert sktadane sg rowniez oczekiwania dot. zaliczek, aby zabezpieczy¢ ceny materiatow na wcze-
snym etapie realizacji projektow, wprowadzane sg rowniez specjalne procedury dot. ofertowania, itp. Spotka bedzie row-
niez poszukiwac¢ nowych zrodet pozyskania materiatow hutniczych i izolacyjnych: w Turcji, na Dalekim Wschodzie, w
krajach na potudniu Europy.

Segment Deweloperski

Cata branza deweloperska z uwaga Sledzi wydarzenia na arenie geopolitycznej. Skutki konfliktu na Ukrainie sg na chwile
obecna trudne do przewidzenia. Wptyw dziatan zbrojnych na branze bedzie zalezat od dalszego rozwoju wydarzen. Z
jednej strony mozna spodziewac sie wzrostu popytu ze wzgledu na spadajaca w szybkim tempie liczbe mieszkan na wy-
najem dostepnych na rynku, z drugiej zas nalezy liczy¢ sie mozliwymi opdznieniami w realizowaniu projektow, spowodo-
wanymi odptywem pracownikow z Ukrainy zatrudnianych w segmencie wykonawczym oraz zmniejszeniem podazy ma-
teriatdw budowlanych. Segment lokali inwestycyjnych nie powinien by¢ zagrozony, poniewaz sytuacja monetarna pol-
skiej gospodarki zacheca w dalszym ciggu do lokowania srodkéw w nieruchomosci w stopniu przewyzszajgcym poten-
cjalne spowolnienie spowodowane obawami inwestorow przed dalszg eskalacja konfliktu.

Segment Produkcji osprzetu do maszyn budowlanych

Bezposredni i posredni wptyw wojny toczacej sie w Ukrainie na dziatalnos¢ Dekpol Steel jest na obecnym etapie trudny
do precyzyjnego oszacowania i wymaga podejscia do analizy sytuacji z perspektywy popytowej i kosztowej w ujeciu
krotko- i Srednioterminowym. Obserwowane turbulencje spowodowane zerwanymitancuchami dostaw i wzrostem cen
surowcow, przede wszystkim stali, a takze komponentéw stosowanych w produkcji (sitowniki, systemy zebowe) oraz
wzrostem kosztow transportu dotyka¢ beda wszystkich podmiotéw dziatajagcych w branzy. Przy utrzymujacym sie

26

za okres 0d 01.01.2023 do 30.06.2023



Q d epr| Sprawozdanie Zarzadu z Dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol za | péirocze 2023 roku

popycie na oferowane produkty kluczowym zadaniem bedzie odpowiednie dostosowywanie cen oferowanych produk-
tow do rosngcego poziomu kosztow w celu ochrony realizowanej marzy. W dtuzszym terminie nie mozna wykluczy¢ jed-
nak, ze powyzsze czynniki, a takze ograniczona dostepnosc kadry po stronie klientdw, wptyng na ograniczenie lub
wstrzymanie diugoterminowych inwestycji, a tym samym poskutkujg ograniczeniem zakupow nowych maszyn i w kon-
sekwencji - osprzetow do nich. Dekpol Steel na biezgco analizuje wszystkie powyzsze aspekty w celu odpowiedniego
dostosowania prowadzonej dziatalnosci do czynnikow rynkowych.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

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

Zgodnie z oczekiwaniami w krajowej gospodarce nastgpito spowolnienie, o czym swiadczy miedzy innymi spadek dyna-
miki PKB (produkt krajowy brutto) o0 -0,3% w | kwartale 2023 roku oraz 0 0,5% w Il kwartale 2023 roku zgodnie ze wstep-
nymi szacunkami przedstawionymi przez Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS). Ekonomisci wskazuja jednak, ze znaczng
role w spadku PKB odegrat spadek konsumpcji prywatnej. Wskazuja rowniez, ze w drugiej potowie roku 2023 mozna spo-
dziewac sie stopniowego i powolnego ozywienia krajowej gospodarki, chociaz przedstawione dane w | potroczu br. oka-
zaly sie gorsze od pierwotnie zaktadanych. Narodowy Bank Polski w komunikacie z dnia 8 marca 2023 roku podat szcze-
goty marcowej projekcji PKB i inflacji w Polsce. Zgodnie z centralng sciezka prognozy PKB wzrosnie w ujeciu realnym o
0,9% w 2023 roku, 2,1% w 2024 roku oraz 3,2% w 2025 roku. Obecna estymacja co do tempa wzrostu cen w roku 2023
wskazuje, ze bedzie sie ono ksztattowato na poziomie okoto 11,9%, a w kolejnych dwdch latach srédroczna inflacja CPI
spodziewana jest na poziomie odpowiednio 5,7% i 3,5%. Prognoza NBP przygotowana zostata jednak przy zatozeniu
niezmienionych stop procentowych. We wrzesniu 2023 roku Rada Polityka Pienieznej zdecydowata o obnizeniu stop pro-
centowych o0 0,75 p.p., czyli do poziomu 6,00 %._ zatem w okresie projekcji, zgodnie z szacunkami Banku Centralnego
powrdtinflacji w okolice celu inflacyjnego NBP (1,5%-3,5%) nastgpi dopiero za okoto 2 lata. W czerwcu 2023 roku zgodnie
z oczekiwaniami ekonomistow nastgpit kolejny spadek inflacji, ktora wyniosta 11,1% r/r, natomiast spadek CPI w analizo-
wanym okresie wyniost 11,5%. Czerwiec byt zatem czwartym miesigcem spadku rocznej dynamiki wskaznika CPI'w Pol-
sce (16,1% w marcu br., 14,7% w kwietniu br.,, 13% w maiju br.).

Zgodnie z dostepnymi danymi makroekonomicznymi, stopa bezrobocia w Polsce spada i obecnie jestjedng z najnizszych
w Europie (zaraz po Czechach). Stopa bezrobocia w czerwcu 2023 roku wyniosta 5,0% i spadta w poréwnaniu do po-
przedniego miesigca o 0,1 p.p., natomiast wzgledem roku poprzedniego o0 0,2 p.p. Z danych przedstawionych przez GUS
wynika, ze wzrosto przecietne wynagrodzenie miesieczne, ktére w czerwcu 2023 roku wyniosto 7 335,2 zt, co oznacza
wzrost 0 2,1% wzgledem maja 2023 roku oraz wzrost o 11,9% wzgledem roku ubiegtego.

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

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

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

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

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

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

Ryzyko wigzace si¢ z przepisami prawa budowlanego

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

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organéw publicznych dotyczacymi condohoteli i aparthoteli

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej podmioty z Grupy Emitenta oferowaty i zamierzajg oferowac w przy-
sztosci sprzedaz lokali rowniez w modelu condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasno-
Scilokalu niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktory bedzie prowadzit dziatal-
nosc operatorska w danym obiekcie hotelowym (podmiotem nienalezacym do Grupy Emitenta). W 2019 roku Urzad
Ochrony Konkurenciji i Konsumentow (UOKIK), KNF oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju rozpoczety kampanie informa-
cyjna, w ktorej ostrzegano przed ryzykiem, ktore wigze sie z inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach.
Jakkolwiek Emitent zgadza sie z tezami przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebe jej prowadzenia, tresc ko-
munikatow wzbudzita obawe wsrod konsumentow oraz klientow Emitenta, a w konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku
zainteresowania tego rodzaju ofertg. Emitent wskazuje, iz brat udziat w badaniach rynku prowadzonych przez Prezesa
UOKIK, w ramach ktérych m. in informowat o stosowanych zasadach wspotpracy oraz przedstawit stosowane wzorce
umowne. Przeciwko Emitentowi nie zostato wszczete jakiekolwiek postepowanie przez Prezesa UOKIK. Nie sposob wy-
kluczyc, iz w przysztosci zostang podjete kolejne kampanie informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktore skutkowaty
beda spadkiem zainteresowania lokalami w condohotelach i aparthotelach ze strony klientow lub w skutek wprowadzo-
nych srodkéw ochrony i ograniczen, uczynia prowadzenie tego rodzaju inwestycji nieoptacalnymi.
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Ryzyka zwigzane z sytuacja finansowa

Ryzyko stopy procentowej

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

Obecna sytuacja makroekonomiczna w obszarze omawianego ryzyka wskazuje na wiele wyzwan. Do sierpnia 2023 roku
stopa referencyjna Banku Centralnego utrzymywata sie na poziomie 6,75% i byta niezmienna od wrzesnia 2022 roku.
Zgodnie z komunikatem NBP po wrzesniowym posiedzeniu Rady Polityki Pienieznej stopa referencyjna zostata obnizona
0 0,75p.p. i wynosi 6,00%. Rada Polityki pienieznej ocenia, ze koniunktura w gospodarce swiatowej pozostaje ostabiona,
a jednoczesnie inflacja podwyzszona, chociaz stopniowo sie obniza. Zgodnie z opinig RPP ,dane wskazujg na mniejsza
wzgledem wczesniejszych oczekiwan presje popytowa, co moze przyczynic sie do szybszego powrotu inflacji do przy-
jetego przez NBP celu inflacyjnego”.

Ryzyko walutowe

Grupa Dekpol prowadzi dziatalnos¢ przede wszystkim na terenie Polski, jednak rosngca cze$¢ umow segmentu GW za-
wierana jest w walucie (EUR). W tym zakresie oraz w zakresie dziatalnosci eksportowej, Grupa narazona jest wiec na
ryzyko wahan kursowych. Umacnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut panstw, do ktérych eksportowane sg pro-
dukty Grupy, bedzie prowadzi¢ do zmniejszenia wptywdow ze sprzedazy, co z kolei bedzie miato negatywne przetozenie
na wyniki finansowe osiggane przez Grupe. Ryzyko ograniczane jest poprzez zawieranie kontraktow typu forward.

Sytuacja walutowa w Polsce charakteryzuje sie w ostatnim czasie duza zmiennoscig. Analizujgc sytuacje walutowg na
koniec grudnia 2022 w stosunku do konca 2021 roku, odnotowano ostabienie sie ztotego wzgledem euro o 2%, a wobec
dolara 0 8,4%. W pierwszej potowie 2023 roku mozna byto zaobserwowac¢ umacnianie sie ztotego. Jednakze we wrze-
$niu, po decyzji RPP o obnizeniu stop procentowych o 0,75 p.p., trend umacniania ztotowki zostat przerwany. Dodatkowo
w dalszym ciggu, trwajaca za wschodnig granicg wojna, wywotuje niepewnosc¢ po stronie inwestoréw. Nalezy miec¢ row-
niez na uwadze podwyzki stop w USA czy strefie euro generujace popyt na dolara oraz europejskg walute. Ponadto
mozna ocenic, ze czynniki wewnetrzne jak wysoka inflacja i ekspansywna polityka fiskalna rzadu wptywajg negatywnie
na kurs polskiej waluty.

Ryzyko inflacyjne

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

Z raportu NBP o inflacji z lipca 2023 roku wynika, ze procesy cenotworcze nadal znajduja sie pod presja zmian podazo-
wych, zwigzanych ze skutkami agresji Rosji przeciw Ukrainie. Inflacja w gospodarce swiatowej obnizyta sie, cho¢ nadal
utrzymuje sie na wysokim poziomie. Wiele bankow centralnych w ostatnich miesigcach podnosito stopy procentowe,
chociaz w mniejszej skali nizw poprzednich miesigcach, badz pozostawiato stopy na niezmienionym poziomie. W Polsce
stopy procentowe do sierpnia 2023 roku pozostawaty na niezmienionym poziomie, natomiast we wrzesniu 2023 roku RPP
zdecydowata o obnizeniu ich do poziomu 6,00%. W Polsce w ostatnich miesigcach roczna dynamika cen towarow i ustug
konsumpcyjnych obnizyta sie z 18,4% w lutym do 11,5% w czerwcu 2023 roku na podstawie danych z GUS. Wptynat na
to przede wszystkim spadek rocznej dynamiki cen energii oraz w mniejszym stopniu malejgca roczna dynamika cen
zywnoscii napojow bezalkoholowych oraz spadku inflacji bazowej. Zgodnie ze stanowiskiem Banku Centralnego, obsza-
rami niepewnosci, ktore beda rzutowac na tempo wzrostu cen w gospodarce beda takie obszary jak: przyszty ksztatt
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polityki antyinflacyjnej bankow centralnych i rzadow w najwiekszych swiatowych gospodarkach, dalszy przebieg agresji
zbrojnej Rosji na Ukraine, dziatania antyinflacyjne rzadu RP oraz transfery UE.

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

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

Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Grupa Dekpol finansuje swojg dziatalnos¢ rowniez z wykorzystaniem srodkéw pochodzacych z kredytow bankowych. Na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwosc¢ wystgpienia trudnosci z
wywigzywaniem sie spotek z Grupy Dekpol ze zobowigzan wynikajacych zumow kredytowych. Nie mozna jednak catko-
wicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego typu problemow w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspoko-
jenia zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci aktywow, co mogtoby negatywnie wptynac na sytua-
cje finansowa Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji
obligacji

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

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajacych z umow kredytu badz warunkow emisji obligacji moze spowodo-
wac wymagalnosc¢ diugow przed pierwotnie przewidzianym terminem spfaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finan-
sowej podmiotéw z Grupy Emitenta. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z zabezpie-
czen okreslonych w umowach kredytu, w tym egzekucje z nieruchomosci obcigzonych hipotekg. Tym samym istnieje
ryzyko, ze nieruchomosci lub inne aktywa nalezace do Grupy moga zostac zajete, co w konsekwencji moze doprowadzic
do utraty czesci istotnych aktywow przez Grupe. Zdarzenia wskazane powyzej moga mie¢ negatywny wptyw na dziatal-
nosc, sytuacije finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy. W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci Emitent
dokonuje biezgcej oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania kowenantow zawartych w umowach kredytowych
oraz warunkach emisji obligacji.

Ryzyko zwigzane z mozliwos$cig zaprzestania finansowania poprzez emisjg Obligacji

W Grupie, Spotki finansujg swoja dziatalnos¢ srodkami wtasnymi oraz gtownie w postaci obligacji oraz kredytow. Na dzien
30 czerwca 2023 roku udziat finansowania wtasnego w strukturze pasywow Spotki wyniost 54,7% (301 151 tys. zf), a
udziatfinansowania obcego wyniost 45,3% (249 773 tys. zt). Na dzien 31 grudnia 2022 roku udziatfinansowania wtasnego
w strukturze pasywow Spotki wyniost 47,3% (288 679 tys. zt), a udziat finansowania obcego wynidst 52,7% (321 815 tys.
zt).
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Spotka wykorzystuje srodki z obligacji gtdownie w celu finansowania biezgcej dziatalnosci Grupy, w tym m.in. zakupu no-
wych gruntow pod projekty deweloperskie oraz jako wktad wtasny do realizowanych projektow. W przypadku ogranicze-
nia mozliwosci emisji obligaciji (miedzy innymi w skutek spadku popytu na obligacje, spadku konkurencyjnosci oprocen-
towania obligacji w stosunku do lokat bankowych, wiekszej awersji inwestorow do ryzyka i inwestowania w obligacje,
braku wykupu obligacji przez innych emitentow na rynku, mniejszej ilosci dostepnych srodkow pienieznych do inwesto-
wania w obligacje) istnieje ryzyko zwigzane mozliwoscig zaprzestania finansowania przez emisje obligacji dla Spofki, co
bedzie sie wigzac z koniecznoscig skupienia sie na finansowaniu dtuznym, kredytowym, lub w przypadku zewnetrznych
czynnikow powodujgcych brak takiej mozliwosci, zmniejszeniem skali prowadzonej dziatalnosci operacyjnej. Powyzsze
czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢, sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Spotki, co w efekcie
moze mie¢ niekorzystny wptyw na zdolnos¢ Spotki do wykonywania zobowigzan z tytutu Obligacii.

Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami przeterminowanymi

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

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

Ryzyko cyberataku

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

6. ngazeu,«d e Wau,cda

W | pétroczu 2023 roku Spotka i jednostki od niej zalezne nie udzielaty istotnych kwotowo poreczen dla spotek z Grupy
dotyczacych zobowigzan finansowych innych niz wymienione w zaprezentowanej ponizej tabeli. Jednoczesnie nalezy
zauwazyc, ze wskazane poreczenia sg de facto kontynuacija juz wczesniej udzielonych zabezpieczen. W | potroczu 2023
roku Spotka i jednostki od niej zalezne nie udzielaty istotnych kwotowo poreczen dla spotek spoza Grupy Kapitatowej
Dekpol.

Spotki z Grupy udzielaty gwarancji oraz otrzymywaty gwarancje dotyczace m.in. wykonanych prac budowlanych. Istotne
w skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol gwarancije dla jednego podmiotu zostaty wskazane ponize;j.
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Poreczenia kredytu lub pozyczki spétek z Grupy Kapitatlowej Dekpol udzielone w | péiroczu 2023 roku

Zadtuzenie/

wykorzystanie Umowny ter-
Kwota pore- limitu na dzien Wysokosé min spiaty /
czanego pro- 30.06.2023r. udzielonego Rodzaj zab- obowigzywa-
Beneficjent Produkt duktu w tys. Waluta w tys. Waluta poreczenia ezpieczenia nia limitu
poreczenie
Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. Umowa multilinii numer K00029/23 55 000 PLN 18049 PLN 82 500 Dekpol S.A. 2024-02-14
Umowa ramowa nr 10/013/22/Z/PX poreczenie
Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. -aneksnr2 50 000 PLN 0 PLN 50 000 Dekpol S.A. 2023-12-29*
Umowa ramowa nr 10/003/22/Z/LF- poreczenie
Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. aneks nr2 20000 PLN 0 PLN 20 000 Dekpol S.A. 2024-06-28
Umowa ramowa nr 10/031/19/Z/PX- poreczenie
Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. aneksnr 8 25000 PLN 0 PLN 25000 Dekpol S.A. 2024-06-28

'Wg stanu na dzien publikacji umowa zostata przedtuzona do lipca 2024 roku

Gwarancje spoétek z Grupy Kapitatowej Dekpol o znaczacej wartosci udzielone w | pétroczu 2023 roku

Kwota gwa- Okres
rancji waznosci
Beneficjent Zleceniodaw-ca Wystawca gwarancji Produkt (w tys. z1) Waluta gwarancji
Gwarancja Nalezytego
DL Invest Group PM S.A. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. o. Bank Ochrony Srodowiska S.A Wykonania Umowy 28250 PLN 2024-04-28

zaokres od 01.01.2023 do 30.06.2023
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q. Taualzcﬂ@ z/vac(;u,,bf'a/w /bamwem

W | potroczu 2023 roku Spotka ani jednostki od niej zalezne nie zawieraty transakcji z podmiotami powigzanymi na wa-
runkach innych niz rynkowe.

10. Pa{f‘?»am'a/‘rzzd, sodgm, w7au,e«4, wla—
S,Gu;r/‘7% a((,a /MQL 7'@(0!«,«&/ Ow&ﬁraz'sm‘%a

(b w?awew aaéwh,«&’f’racﬂ'. /w(ﬁm%

W okresie | potrocza 2023 roku nie toczyly sie istotne postepowania przed sadem, organem witasciwym dla postepowa-
nia arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci Spotki lub jednostki
od niej zalezne;j.

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

Postepowanie przeciwko Soletanche Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Emitent wytoczyt powodztwo przeciwko Soletanche Polska Sp. z 0.0. oraz Powszechnemu Zaktadowi Ubezpieczen S.A.
(ubezpieczyciel Soletanche Polska Sp. z 0.0.) 0 zaptate kwoty ok. 6,86 min zt wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie.
Na wskazana kwote sktadajg sie roszczenia odszkodowawcze z tytutu nienalezytego wykonania zobowigzania przez So-
letanche Polska Sp. z 0.0. (petnigcego role podwykonawcy), tj. robot budowlanych na rzecz osoby trzeciej - inwestora.
Postepowanie zawisto przed Sagdem Okregowym w Gdarisku. Obecnie Sad proceduje wybor biegtego, ktory sporzadzi
opinie w sprawie. Kolejny termin rozprawy zostanie wyznaczony z urzedu.

Postepowanie podatkowe z udziatem Dekpol S.A. po kontroli celno-skarbowej

W dniu 16 czerwca 2023 roku Dekpol S.A. otrzymata wynik kontroli, sporzadzony na podstawie art. 54 ust. 1 pkt 1 oraz
art. 82 ust. 1i 2 ustawy z dnia 16 listopada 2016 roku o Krajowej Administracji Skarbowej, z czynnosci kontrolnych doko-
nanych w toku kontroli celno-skarbowej prowadzonejw Spotce przez Pomorski Urzad Celno-Skarbowy w Gdyni (Organ),
w zakresie rzetelnosci deklarowanych podstaw opodatkowania oraz prawidtowosci obliczania i wptacania podatku do-
chodowego od 0sdéb prawnych za rok 2019. W pismie wskazano, iz réznica pomiedzy wyliczonym przez Organ podat-
kiem dochodowym od 0s6b prawnych naleznym za rok 2019 i wartoscig wskazang przez Spotke w deklaracji CIT 8 wy-
nosi 22,8 min zt, na co sktada sie w szczegodlnosci podatek z tytutu objecia udziatow przez Dekpol S.A. w zamian za wktad
niepieniezny w Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wysokosci 22,6 min zt. W ocenie Organu wniesiony aport nie stanowit bo-
wiem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP) Dekpol S.A.
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Spotka stanowczo nie zgadza sie z dokonanag oceng. Przedstawiony w protokole sposob interpretacii przepisow prawa
podatkowego w zakresie zaistniatego stanu faktycznego nie znajduje uzasadnienia w Swietle przepisow obowigzujacego
prawa, a takze orzecznictwa sgdow administracyjnych dotyczacego spraw o zblizonym stanie faktycznym i prawnym. Co
wiecej, w dniu 27 grudnia 2018 roku Spotka uzyskata interpretacije indywidualng wydang przez Dyrektora Krajowej Infor-
macji Skarbowej na gruncie przepiséw o podatku od towardw i ustug w tym samym stanie faktycznym, z ktérej jedno-
znacznie wynika, ze wniesiony aport stanowi ZCP. Dowody na wyodrebnienie czesci przedsiebiorstwa wynikajg zarowno
ze sktadanych sprawozdan finansowych, jak i informacji przekazywanych w raportach biezgcych. Wydzielenie organi-
zacyjne dziatalnosci deweloperskiej ewidentnie wynikato ze struktury Spotki, ktéra na wiele lat przed wniesieniem aportu
na to wskazywata, a odrebnosc finansowa byta wielokrotnie komunikowana zaréwno publicznie, jak i organom podatko-
wym.

W dniu 3 sierpnia 2023 roku postanowieniem Naczelnika Pomorskiego Urzedu Celno-Skarbowego w Gdyni wszczete
zostato postepowanie podatkowe z udziatem Spotki, bedace nastepstwem kontroli, 0 ktorej mowa powyzej. Przedmiotem
postepowania jest kontrola rzetelnosci deklarowanych podstaw opodatkowania oraz prawidtowosci obliczania i wptaca-
nia podatku dochodowego od 0s6b prawnych za 2019 roku, w kontekscie transakcji wniesienia aportem ZCP Dekpol S.A.
i objecia nowoutworzonych udziatdéw w Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Wartos¢ przedmiotu sporu (wysokosc zobowigzania
podatkowego okreslonego przez Organ w wyniku kontroli) wynosi 22,6 min plus odsetki.

Spotka, w dalszym ciagu, catkowicie nie podziela stanowiska Organu co do niespetnienia przez zespot sktadnikow ma-
jatku wniesionych aportem do Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. cech ZCP. W ocenie Spotki zostaty spetnione wszystkie kryte-
ria zapewniajgce neutralnosc transakcji wniesienia aportu pod wzgledem podatkowym, w szczegdlnosci, wnoszony ze-
spot sktadnikdw majatku stanowit pod wzgledem finansowym, organizacyjnym i funkcjonalnym zorganizowang czesc
przedsiebiorstwa Dekpol S.A. Aktualnie postepowanie podatkowe jest we wczesnej fazie. Spotka w pismach proceso-
wych sktadanych do organu przedstawia dodatkowg argumentacije oraz dowody potwierdzajgce zasadnosc jej stanowi-
ska. Jednoczesnie Spotka kwestionuje stusznos¢ motywow, na ktére powotat sie Organ formutujac finalne konkluzje w
wyniku kontroli.

O otrzymaniu informacji o wyniku kontroli Spotka informowata w raporcie biezagcym nr 17/2023 z dnia 16 czerwca 2023
roku. Wynik kontroli nie stanowi wigzgcego dla Spotki i Organu rozstrzygniecia sprawy podatkowej. Przed uzyskaniem
wigzgcych rozstrzygnie¢ zdarzenie pozostaje bez wptywu na sytuacje finansowa Grupy.
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Nie istniejg inne informacje niz wskazane ponizej oraz w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania, ktére zdaniem
Spotki bytyby istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego Spotkii Grupy Kapitatowej

iich zmian, oraz informacje, ktore bytyby istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Spotke i Grupe Kapita-
towg Dekpol.

Zawarcie anekséw do zaméwier od CTP Invest Poland Sp. z 0.0.

W styczniu 2023 roku zostaty zawarte aneksy do dwoch zamowien ziozonych w ramach umowy ramowej z kwietnia 2022
roku o roboty budowlane z CTP Invest Poland Sp. z 0.0., obejmujacych realizacje budynkow produkcyjno-magazynowych
W miejscowoscitomna-Las oraz Zabrze, o ktorych Spotka informowata w raportach biezacych nr 20/2022 z dnia 5 kwiet-
nia 2022 roku i nr 23/2022 z dnia 14 kwietnia 2022 roku, a nastepnie w raporcie rocznym za 2022 rok opublikowanym 28
kwietnia 2023 roku. Na mocy aneksow strony uzgodnity zmiane terminu wykonania prac na | kwartat 2023 roku (poprzed-
nio: grudzien 2022 roku). Prace zostaty zrealizowane. Warto$¢ wynagrodzenia ryczattowego netto za realizacje obydwu
zamowien wyniosta ok. 13,5% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2022.
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Aneks do umowy wielocelowej linii kredytowej premium sp6iki zaleznej z BNP Paribas Bank Polska
S.A.

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

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

W dniu 26 stycznia 2023 roku spotka Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta z bankiem Santander Faktoring Sp. z 0.0. umowe
faktoringowa. Na podstawie umowy, spotka moze korzystac z limitu faktoringowego w wysokosci 2,2 min zt. Spdtka
uprawniona jest do korzystania z limitu do dnia 31 pazdziernika 2023 roku.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Sopocie

W dniu 30 stycznia 2023 roku spotka Dekpol Inwestycje-Sopocka Sp. z 0.0. zawarta przedwstepng umowe nabycia nie-
ruchomosci gruntowej o powierzchni 0,4752 ha w Sopocie z przeznaczeniem do banku ziemi. Cena zakupu nieruchomo-
$ci nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuacji finansowej i wynikow Grupy Dekpol.

Zawarcie umowy o multilinie¢ spétki zaleznej z Santander Bank Polska S.A.

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

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

W dniu 18 kwietnia 2023 roku Intek Sp. z 0.0. zawarta aneks do umowy z 2022 roku limitu kredytowego wielocelowego z
bankiem Powszechna Kasa Opieki Bank Polski S.A. Na podstawie aneksu do umowy spotka zalezna uprawniona jest do
korzystania z kredytu w rachunku biezgcym do wysokosci 7 min zt, a takze do wystawiania gwarancji bankowych. Limit
dostepny jest do dnia 27 kwietnia 2024 roku.

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

W dniu 18 kwietnia 2023 roku Betpref Sp. z 0.0. zawarta aneks do umowy z 2021 roku o kredyt w rachunku biezgcym z
bankiem Powszechna Kasa Opieki Bank Polski S.A. Na podstawie aneksu do umowy spotka zalezna uprawniona jest do
korzystania z kredytu w rachunku biezacym w wysokosci 5 min zt. Limit dostepny jest do dnia 19 kwietnia 2025 roku.

Pozwolenie nha budowe dla projektu zlokalizowanego w Starogardzie Gdariskim

W dniu 20 kwietnia 2023 roku Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska Sp. z 0.0. otrzymata, wydane przez Staroste Sta-
rogardzkiego, pozwolenie na budowe osiedla budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu ,Osiedle Cha-
browe” wraz z parkingiem naziemnym w Starogardzie Gdariskim przy ulicy Korytybskiej. W ramach ww. inwestyciji pla-
nowana jest budowa 2 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie 130 mieszkan wraz z komorkami loka-
torskimi o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 6 tys. m kw. Szacowana wartosc¢ przychodow uzyskanych z realizacji inwe-
stycji wynosi ok. 3,6% przychodow ze sprzedazy Grupy Dekpol za rok 2022. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
szacuje sig, iz inwestycja "Osiedle Chabrowe" zostanie zrealizowana i oddana do uzytkowania w Ill kwartale 2027 roku,
w tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Nakiady inwestycyjne zostang sfinansowane cze-
sciowo ze srodkow wiasnych oraz kapitatem obcym.
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Zawarcie przez spotke zalezng umowy o kredyt obrotowy z mBank S.A.

W dniu 25 lipca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa sp.k. zawarta z mBank
S.A.umowe o kredyt obrotowy, na finansowanie i refinansowanie wydatkow zwigzanych z realizacja projektu deweloper-
skiego pod nazwa ,Pastelowe - etap 2b” w Gdansku przy ul. Pastelowej. Kredyt zostat udzielony w wysokosci 30,4 min zt,
termin sptaty kredytu to 30 maja 2025 roku. Zabezpieczenie wierzytelnosci banku wynikajacych z umowy stanowi m.in.
hipoteka umowna na nieruchomosci gruntowej oraz inne zabezpieczenia typowe dla umow kredytowych.

Otrzymanie pozwolenia na uzytkowanie Il etapu inwestycji Sol Marina

W sierpniu 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata wydane
przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w powiecie gdanskim pozwolenia na uzytkowanie pietnastu bu-
dynkow apartamentowych wraz z infrastrukturg wchodzgcych w sktad drugiego etapu inwestycji Sol Marina zlokalizo-
wanych w Wislince koto Wyspy Sobieszewskie;j.

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Milanéwek

W sierpniu 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta umowe przedwstepna,
na podstawie ktorej po spetnieniu okreslonych w umowie warunkow zawieszajacych, nabedzie nieruchomosc gruntowa

o powierzchniokoto 1,4 ha w miejscowosci Milanowek. Cena zakupu nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy sytuaciji
finansowe;j i wynikow Grupy Dekpol. Zakup gruntu nastapi z przeznaczeniem do banku ziemi Grupy.

Wprowadzenie obligacji Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. do obrotu ha ASO Catalyst

W dniu 31 sierpnia 2023 roku Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (GPW) podjat uchwate w spra-
wie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst 10.000 obligacji na okaziciela serii B spotki Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0., 0 wartosci nominalnej 1.000 zt kazda. Uchwata weszta w zycie z dniem jej podjecia. Nastepnie w
dniu 12 wrzesnia 2023 roku Zarzad GPW podjat uchwate, zgodnie z ktorg okreslitdzien 14 wrzesnia 2023 roku jako pierw-
szy dzien notowania ww. obligacji w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst. Obligacje sg notowane w systemie no-
towan ciaggtych pod nazwa skrécong ,DDW0824". Zgodnie z komunikatem GPW data ostatniego notowania ww. obligaciji
planowana jest na dzien 23 lipca 2024 roku.

12. Wslca/c'u,«lo'{-kwaw@

Wskaznik zadtuzenia do EBITDA - oznaczajacy stosunek tacznej wartosci dtugu netto (taczna wartosc¢ bilansowa skon-
solidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy Kapitatowej Dekpol pomniejszona o srodki pieniezne i ich ekwiwa-
lenty) do EBITDA (suma wyniku z dziatalnosci operacyjnej i amortyzacji w ujeciu rocznym) wynosi na dzien 30 czerwca
2023 roku: 0,91

Wskaznik zadtuzenia do kapitatow wtasnych - oznaczajgcy stosunek tacznej wartosci dtugu netto (jw.) do kapitatow wia-
snych Grupy Kapitatowej Dekpol wynosi na dzien 30 czerwca 2023 roku: 0,24
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