DOKUMENT INFORMACYJNY
OBLIGACIJI SERII B WYEMITOWANYCH PRZEZ
Dekpol Deweloper spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sporzadzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii B
do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez Gietde Papieréw Wartosciowych

w Warszawie S.A.

@
dekpol.
MIESZKANIA
Niniejszy dokument informacyjny zostat sporzadzony w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie

instrumentow finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi
dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez

Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub réwnolegtym).

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty finansowe
notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wtasciwa

analiza, a takze jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradcg inwestycyjnym.
Tres¢ niniejszego dokumentu informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Gietde Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami

prawa.

Autoryzowany Doradca:

Data dokumentu informacyjnego 24 sierpnia 2023 r.
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Niniejszy dokument informacyjny (dalej takie jako ,Dokument Informacyjny” lub ,Dokument”) zostat
przygotowany w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst
prowadzonego przez Gietde Papierow WartosSciowych w Warszawie S.A. 10.000 (dziesie¢ tysiecy) obligacji na
okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych kazda (dalej takze jako ,,Obligacje” lub
,Obligacje serii B”), wyemitowanych przez Dekpol Deweloper spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Warszawie, zarejestrowanych w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow

Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.

Podstawowe dane Emitenta

Nazwa (firma): Dekpol Deweloper spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Dekpol Deweloper sp. z 0.0.
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Adres poczty elektronicznej: dekpol@dekpol.pl

Adres strony internetowej: https://dekpol.pl/mieszkania/

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VII

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

259400V1AW0S201W4N61
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1.2. Podstawowe dane doradcow Emitenta
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Doradcg Emitenta jest podmiot, ktéry oferowat Obligacje Emitenta:

Nazwa (firma):

Michael / Strom Dom Maklerski spotka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona:

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
spotka akeyjna

Polska

Warszawa

Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
+48 22 128 59 00

+48 22 128 59 89

kontakt@michaelstrom.pl

Adres poczty elektronicznej:

www.michaelstrom.pl

Adres strony internetowej
Numer KRS:

Oznaczenie sadu rejestrowego:

Zakres dziatan we wspotpracy z Emitentem 1)

2)

3)

4)

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o.

0000712428

Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
142261319

525-247-22-15

wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci niniejszego
Dokumentu Informacyjnego,

ztozenie w niniejszym Dokumencie Informacyjnym
oswiadczenia przewidzianego dla Autoryzowanego
Doradcy,

sporzadzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do
obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw Warto$ciowych w
Warszawie,

udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji do obrotu
w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym

przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie.
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1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym

zabezpieczone obligacje zwykte na okaziciela, niemajace

Rodzaj
formy dokumentu

Oznaczenie emisji Seria B

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)
Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)

oprocentowanie zmienne w wysokosci WIBOR6M plus

Wysokos¢ oprocentowania

marza 5,30 punktu procentowego w stosunku rocznym

Czestotliwos¢ wyptaty odsetek szesciomiesieczne okresy odsetkowe
Termin wykupu 1 sierpnia 2024

Kod nadany w ramach depozytu KDPW: PLO341100017

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 4z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Spis tresci

Lo WSTEP euieeeeeecesesessss s s s s s s s s s s s s st s sttt sttt et sttt et b s s s ssasasasasasasasasasnsnsnsess 2
1.1. Podstawowe dane EMIteNnta ........cccceeiiiiueeiiiiieeiiiiiieiiiiieineessssseessssssessssssessssssessessssesssssssessssanne 2
1.2. Podstawowe dane doradcOw EMItenta.........cceeveueeiiiiueeiiinieieinineeniieeieee s sssssesssssnees 3
1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym ...........cccceeeevveeeeennnneees 4

. CZYNNIKIRYZYKA . ... ceuiiieiiieniiiniiiniireeiieesieassieassiensssrassssssssssssssensssssssssasssenssssasssssnssssnssses 10
2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i jego otoczeniem.........ccccccvvvevcveeeiiieeeccieee e, 10
2.1.1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie UKrainy..............cccccccvvueeeecvveeeecvvnannnns 10
2.1.2. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych ............cccceeevveeeecvveeevcvvennnans 11
2.1.3. Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym ...............cccccvvvvveecivennn, 11
2.1.4. Ryzyko spAdKu CEN MUBSZKAN ............c.veeeeecieieeecieeeeeeieeeeesieeeeesttae e st tae e e e staeaesstaaaesssseaenns 12
2.1.5. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich ............ccoeevueeeecvveeeeciiieeeiivenanans 12
2.1.6. Ryzyko zwigzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w

ramach dziataINOSCi AEWEIOPEISKI)...........cceeueeeeeeeeeeeeeeeee et e e see e 12
2.1.7. Ryzyko zwigzane =z inicjatywami organdow publicznych dotyczgcymi condohoteli

e oo [a Lo 1 =] | PSS USSR 13
2.2. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy Poreczyciela i jego otoczeniem ..........ccceeeecuvveenneen. 13
2.2.1. Ryzyko zwigzane z procesem budOWIANYM ............cccueeeeeeueeeeeiiiiieessiiieeeesiiieeescieeessiineaenans 13
2.2.2. Ryzyko zwigzane z czynnikami QtmoSferyCznyMi...........ccccueeeeevueeeeeviiieeeiiiieeesiiieeesscvivnannans 14
2.2.3. Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiafow, surowcow i towarow.................ccue..... 14
2.2.4. Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem KONtraktOow .............ccccvveeeeevuveeevsviieeesiiiieessiiinnannns 15
2.2.5. Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami ..................... 15
2.2.6. Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci generalnego wykonawstwa na projektach

FYNKU MOGAZYNOWEGO .....eeeeieeeeeieaeeeeieaaeetttaaaeatttaaeesssteaasststsaeesastsaesssstnseessstsasessssesassssses 15
2.2.7. Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkKOWYCR.............ccccueeeecvvveeeciiiieeeiieeeeeiieeeeenens 16
2.2.8. Ryzyko wypadkOw Na terenie BUdOWY ..............ceeeecvueeeeeceeieeeecieeeeseeeeecieeeesieaaeesreaa e e 16
2.2.9. Ryzyko zwiqzane z POAWYKONAWCAM I ..........cccvuveeecieieeeiiieeeeiiieeeecieeaeesieaaeesiraaeesiseaaeeeases 16
2.2.10. Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych KontraktOWw...........ccccccvveeeeevvveeeciiveeeesiiveaeennes 17
2.2.11. Ryzyko zwiQzane Z KONKUIENCIQ.........c...uuueeeeeeeeeeeeeiieeeea e e eeeectttaaa e e e sesctataaaaeeeesssssssnaaaaaes 18
2.2.12. Ryzyko zwigzane z sytuacjqg makro€konomiCzNng ...........cccceeeeevueeeescieeeeeciieeeesieeaeesiiesaeesnss 18
2.2.13. Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego.............ccceeeecvuveeeeiiueeeesiiieeannnnns 19
2.2.14. Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego..............cccccccvvveenn.e. 19
2.2.15. Ryzyko wigzqce sie z przepisami prawa budowlanego ..............cccccoveeeecvvveeeccineeesienaeenn, 20
2.2.16. RYZYKO WAIULOWE.........ooceeeeeeeeeeee ettt e ettt e e ettt e e e ettt e e st e e e st e e e e sstsaaesasssaaesssssnaenanes 20
2.2.17. RYZYKO INFIACYINE ..ottt ettt e e st a e e st a e e s estaaessastaaaesastanaenanes 20
2.2.18. Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalNoSCi.............ccoueeeeevveeeecvveeesiiiveaenn, 21
2.2.19. Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami przeterminoOWanyMi.............cccceeecvvveeeecviueeessiiuneenans 21

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 5z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

2.2.20.

2.2.21.
2.2.22.
2.2.23.
2.3.
2.3.1.
2.3.2.
2.3.3.
2.3.4.
2.3.5.
2.3.6.

2.3.7.
2.3.8.
2.3.9.
2.3.10.
2.3.11.
2.4,

2.4.1.
2.4.2.
2.4.3.
2.4.4.
2.4.5.
2.5.

Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach
LRI Ie] o e Lo Lo | PRSPPI 21
Ryzyko zwigzane z mozliwosciq zaprzestania finansowania poprzez emisje Obligadji....... 22
RYZYKO CYDEIALAKUL. ...ccceeveeeeeiiiaeeeee ettt ettt e et e e ettt e e st e e e st e e e s ssteaeenstaaeessees 22
Ryzyko zwiqzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcow...............cccuvveennn... 23
Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzanymi Obligacjami .............ccccccceiiiiiiiiie e, 23
Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowiqgzan z Obligadiji.................. 23
RYZYKO StOPY PIrOCECNTOWE] ......vveeeiiieeeiiieeesteeeestta e e stte e ettt e e s stea e e s ssta e e s sstaasssaseaeessasees 24
Ryzyko zwigzane z wartosciq zabezpieczenia ObligaCji............cceecvueeeecvveeeeeeiiieaeesiivaeeenn, 26
Ryzyko zwigzane z realizacjq zobowigzan z tytutu POreczenia.............ccocueeecvuveeeecveneennnne, 26
Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpi€Czen ............ccccvuueeeeiuveeesivieaeesiiraeesiinaeesinens 26
Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku
potgczenia Emitenta z inNym POAMUOTEM ............cceecueeeeeeciieeeeiiieeeesieeeeeseeeeesieeeeesiaeeaeas 26
Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta..............ccceevveevvvencueeennnen. 26
Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zgdanie Obligatariusza..................cccuuenn.... 27
Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem ObligQtAriluSZy ............ccoueeeeeveeeeeiiereeeiiieeeeeiiieeeeeannns 27
Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym................... 27
Ryzyko zwigzane z przepisami pOAAtKOWYM..........ccueeeeeeceiiiiiaeeeeeeciieee e eecccsteeeaaeeeeens 27
Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitatowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta na rynku
ASO CatalySt.......ooiiiiiiiiiii ettt e e e e bt e he e e b et e bee e bt e e bt e e beeennneenneees 28
Ryzyko zawieszenia obrotu ObliGQACIAM ...........ccceccueeeeeciiieeeciiie e e esiea e esciea e 28
Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu........................ 29
Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i PHYNNOSCi............c..uueeccuereeeciiieeeciiie e eecciea e 30
Ryzyko zwiqzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW.............ccceeeueeene... 31
Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF..............ccoueeeceveeeeciveeeeeeiiieeeeeiieeeeennns 31
[T Y=I oY 74 - [ USRS UUSPRRE 33

. OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYINYM ...34

3.1 OSWiIadCzeni® EMILENTA.....cocviiiiiieiieiieee ettt s s 34
3.2. Oswiadczenie AutOryZowWanego DOradCy .......ueeeecuiiieeiiieeeciieeeecite e e eeteeeestaeeeesareeeeeasaeeesabaeeeesseeesnenas 34
V. DANE O OBLIGACJACH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU ...c.ceurenrenrencennennenns 35
4.1. O] 1IN Y2 T RSP R 35
4.2. Rodzaj emitowanych instrumentOw dtUZNYCh..........cucoiiiiiiiieiir e e 35
4.3, WWIBIKOSE M ieuutiieieiiiie et e ettt ettt e et e e ettt e e e et e e e eetbeeaesabeeeeessaeaessaeeeeasbaseeansaseessasaaesrenananes 35
4.4, Wartos¢ nominalna i cena emisyjna Obligac]i......cccuiiiieiiiiiiiiie ettt et 35
4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw dtuznych bedacych przedmiotem
whniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatgcznika nr 4 do Regulaminu 35

4.6. L YU o @ ] o] 7T SRS 36
4.6.1. Woczesniejszy wykup na zgdanie ObligQtariUSzZQ...............ccueeeeeveeeeeeeiieeeeeiieeeesiiieeeesiiieeaenns 37
4.6.2. Woczesniejszy wykup na 2gdanie EMILENTQ .............cccueeeeeceeeeeeiieeeeeiieeeeesieeaeesiteeaeesiaseaaens 37

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 6z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obliacji.........ccoueiiiiiiiieiiieiiiee e 37
4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia

............................................................................................................................................................ 38
4.9. Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot .............c..e...e. 39

4.10.  Wartosci zaciggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan przeterminowanych, ustalone;j
na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce udostepnienie propozycji nabycia
instrumentow objetych wnioskiem oraz perspektyw ksztattowania sie zobowigzan emitenta do czasu
catkowitego WYKUPU OBlIGAC)i......eiiiiiieeeiiec ettt et e e et e e e e e e snaee e e snraeeeeans 39

4.11. Ogodlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dtuznym
instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujgcej oceny oraz odestanie do
szczeg6towych warunkow ratingu okreslonych w informacjach dodatkowych..........cccoeeeniienicns 40

4.12.  Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytutu posiadania dtuznych instrumentéw
finansowych, o ile takie zostaty UStaNOWIONE .........ccuviiieiiiie e e e 40

4.13.  Ogodlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem

dtuznymi instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem informacyjnym.............. 41
V. DANE O EMITENCIE 1eutuieiiecierencrerencrerescesssssresssssssssssssasssssassassasssssssssssssssssassassassassassassassassassanse 45
5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi teleadresowymi

(telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres gtdwnej strony internetowej), identyfikator

wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug wtasciwej identyfikacji podatkowej

............................................................................................................................................................ 45
5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest 0ZNaczony ......cocceevieeriienieenieenieesee e 45
5.3. Wskazanie przepiséw, na podstawie ktdrych zostat utworzony Emitent ..........cccceeeecveeeiiieeeecciieeens 45
5.5. Informacja czy dziatalno$¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub

zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu — przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub zgody,

ze wskazaniem organu, Ktory j& WYdat.........cccuveiiiiie e 46
5.6. Krotki opis historii EMitenta i POr€CZYCIEIA ...uuieeeieiiciiee et e saae e 46
5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatéw (funduszy) wtasnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia.46
5.8. Oswiadczenie emitenta stwierdzajgce, czy wedtug niego jego aktywa obrotowe wystarczajg do

pokrycia jego biezacych potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia

dokumentu informacyjnego, a jesli nie - wskazanie w jaki sposdb zamierza zapewni¢ potrzebne

dodatkoOWO aKEYWa OBFOTOWE ....ccceeiieiciie e et e e s e e et e e aae e e s e e e e e naaeeennnees 47
5.9. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadoOWegO0 .......cccvviiiiiieeiciiiiccee e 47
5.10. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez

obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajacych prawo pierwszenstwo do
objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem warto$ci warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia tych akgcji ............ 47
5.11.  Wskazanie na jakich rynkach instrumentéw finansowych sg lub byty notowane papiery wartosciowe
Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe .........ccveeeeeeiieiiiiiieie e 47
5.12.  Podstawowe informacje na temat powigzan kapitatowych emitenta, majacych istotny wptyw na jego
dziatalnos¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej.......ccceeveeveeivciiieeecieeeenee, 47
5.12.1. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzgcymi w sktad organdw zarzqdzajgcych i nadzorczych Emitenta........................... 56

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 7 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

5.12.2.

5.12.3.

5.13.

5.14.

5.15.

5.16.

5.17.

5.18.

5.19.
5.20.

5.21.

5.22.
5.23.

Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem Ilub osobami
wchodzqcymi w sktad organdw zarzqdzajqcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi
UAZIGFOWCAMI EMIEENTQ ....c...eeeeiiiieiieieeeeeee ettt 57
Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami
wchodzqgcymi w skfad organdw zarzqdzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczqgcymi
akcjonariuszami lub udziatowcami Emitenta a Autoryzowanym Doradcq (lub osobami
wchodzqgcymi w skfad jego organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych)...........uuecveeecevecnnnnn. 57
Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem wartosciowym
i iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych grup produktéw, towardw i ustug albo, jezeli jest to
istotne, poszczegdlnych produktow, towardw i ustug w przychodach ze sprzedazy ogétem dla grupy
kapitatowej i emitenta, w podziale na segmenty dziatalNOSCi .....c.eeevueeriiiiiiiiiiiiiee e 57
Opis gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitatowych, za
okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
zamieszczonym w dokumencie informacyjnymM ......ueecciii et e e e e 62
Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym lub
11 Te TV 2 1Y/ 4o F T PP TP P PP PPPTPPN 62
Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym — jezeli wynik tych postepowan ma lub moze mieé istotne znaczenie dla dziatalnosci
EMITENTA et e s 63
Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzgdowymi, postepowan
sgdowych lub arbitrazowych, wtgcznie z wszelkimi postepowaniami w toku, za okres obejmujgcy co
najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére mogg wystgpi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a ktére to
postepowania mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci, lub mogg miec istotny wptyw na

sytuacje finansowg Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich postepowan

Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy
instrumentdow finansowych, ktére sg w szczegdlnosci zwigzane z ksztattowaniem sie jego sytuacji
€KONOMICZNE] | FINANSOWE] ...eiiiiiiieiiiiee ettt ettt ete e e e st e e e e tte e e e sabeeeesabaeeeesseeesaseeaesnbaeaeanns 63
Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym ...... 63
Informacje o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z dziatalnosci
gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie INformacyjnym .......ccccceecveeiecieeeiiiee e ceeee e 64
Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majgtkowe;j i finansowej Emitenta i
jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty po
sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych zatgczonych do
niniejszego Dokumentu INfOrmMacyjNeE0........uiiicuiiii i e e 65
Zyciorysy zawodowe 0séb zarzgdzajacych i 0séb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta........... 65
Dane o strukturze udziatéw Emitenta, ze wskazaniem wspdlnikéw posiadajacych co najmniej 5%

gtosow na zgromadzeniu WSPOINTKOW ..........cocuiiiiiiie ettt e e e 68

VI.  INFORMACIE DODATKOWIE ......ccettiieeeeiiiiiiiiiieiieeiinniinnneeiesenssssssssaaesissssssssesssssasssssssessssnaes 69
VIl.  SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA .....coeuuiiiiiiiiiitesninnnnineneeeesns e sssssseaesse s sesenees 69

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 8 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

7.1. Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok 0brotowy 2022............eeeeiiiiiiiiiiiiee e 70
7.2. Opinia i raport biegtego rewidenta z sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2022................ 155
7.3. Sprawozdanie z dziatalnosSci EMItenta za 2022 .........ceeeeiiiieiciieeeciee et e s e et erre e e seree s 161
VI ZAEACZNIKI...cunieeiieeiieirei ittt et e e s re s e e re e s ea s e e s s e as s senssssassssansssnnssren 209
8.1. Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sgdowego Emitenta......... 209
8.2. Ujednolicony i aktualny tekst umowy spotki Emitenta........ccoocvieiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 216
8.3. Warunki EMIsji OBIIacC]i.....c.ueeruiiiiiiiieiieeie ettt ettt e sbe e e sbae e sbe e e snnesnee s 221
8.4. Petny tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji ......ccccvveeeriiieieciiie e 238
8.5. (8] aTolV T oo ] {<Tor =1 o |- EO PP PP PPPPPPPPPPPPPRE 242
8.6. Oswiadczenia 0 poddaniu Si€ @GZEKUCH ..ucevveerriiriiieiiiieiee ettt 249
8.7. Umowy z Administratorem Hipoteki .........cooiiiiiiiiiiiiii et 253
8.8. Definicje i 0bjasnienia SKIOTOW .......c.coiiiiiiiiiiiieeie ettt st s e s e e saree e 267

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 9z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Il.  CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni starannie
przeanalizowa¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz inne informacje zawarte w Dokumencie
Informacyjnym. Wystapienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych ponizej ryzyk samodzielnie lub
w potgczeniu z innymi okoliczno$ciami moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw w szczegdlnosci na dziatalnosé
Emitenta, jego sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci, cene i warto$¢ Obligacji, co z kolei moze skutkowaé
poniesieniem przez inwestorow straty rownej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje.

Inwestorzy, ktérzy zamierzajg naby¢ Obligacje, powinni mie¢ na uwadze ryzyka inwestycyjne zwigzane
z dziatalnoscig Emitenta, specyfikg rynku, na ktérym dziata Emitent, oraz ryzyka witasciwe dla instrumentéw
rynku kapitatowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywajacy Obligacje powinien zdawac sobie sprawe, ze ryzyko
bezposredniego inwestowania na rynku kapitalowym jest wyzsze od inwestycji w obligacje skarbowe, czy tez
jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, co zwigzane jest m.in. z nieprzewidywalnoscig zmian
kurséw, tak w krotkim, jak i w dtugim okresie oraz koncentracjg ryzyka inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowig wyczerpujacej listy wszystkich ryzyk zwigzanych
z inwestowaniem w Obligacje. Potencjalni inwestorzy, dokonujgc analizy informacji zawartych w Dokumencie
Informacyjnym, powinni za kazdym razem uwzglednia¢ wszystkie wymienione w nim czynniki ryzyka oraz
ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezalezne od Emitenta czynniki zwigzane z jego
dziatalnoscig, wspdlnikami i osobami zarzgdzajgcymi Emitenta oraz rynkiem papierow wartosciowych
i Srodowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi dziatalnos¢.

Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu lista ryzyk okreslonych ponizej nie bedzie kompletna ani wyczerpujaca
i w zwigzku z tym na date Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogg by¢ traktowane jako jedyne, na ktére
Emitent jest narazony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejnos$¢, w jakiej ryzyka zostaty przedstawione ponizej,
nie odzwierciedla prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani ich natezenia lub znaczenia. Emitent moze by¢
narazony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, ktére nie sg na date Dokumentu Informacyjnego znane
Emitentowi. Wystgpienie zdarzen opisanych jako ryzyka moze spowodowac spadek ceny rynkowej Obligacji,

w wyniku czego inwestorzy, ktorzy nabedg Obligacje, moga poniesc strate réwna catosci lub czesci ich inwestycji.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i jego otoczeniem.

2.1.1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Konflikt zbrojny miedzy Rosjg a Ukraing bezposrednio wptywa na catg branze nieruchomosci. Skutki wojny na
Ukrainie odczuwane sg w catej Europie, w tym w Polsce. Niemniej, na obecnym etapie konfliktu trudno
wskazywacé trwate, negatywne skutki dziatan wojennych mogacych trwale naruszy¢ stabilnos¢ gospodarki
europejskiej, polskiej, jak rowniez polskiego sektora nieruchomosci.

Aktualnie wptyw kryzysu w Ukrainie na gospodarke europejskg przejawia sie w postaci wysokich cen surowcéw
oraz nosnikéw energii czego konsekwencjg jest wzrost wskaznikow inflacji. Dodatkowym elementem jest odptyw
pracownikéw budowlanych narodowosci ukrainskiej, ktorzy zdecydowali sie na powrdt do ojczyzny.

Kazdy z powyzszych elementéw, samodzielnie lub w potgczeniu moze mieé znaczacy, negatywny wptyw na
gospodarke, jak réwniez dla sektora, w ktorym dziata Emitent. Branza nieruchomosci juz dzisiaj boryka sie ze
spadkiem dostepnosci materiatéw budowlanych, co przektada sie na wzrosty cen. Ponadto mozna spodziewac

sie spadku popytu na mieszkania, zmian polityki kredytowej wobec projektéw nieruchomosciowych przez banki
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finansujgce, wzrostu kosztow pracy, niedoboru pracownikéw budowlanych i dalszego wzrostu kosztéw energii i
materiatéw.

Zdrugiej jednak strony nagty naptyw uchodzcéw z Ukrainy moze przyczynic sie do wzrostu popytu, a przynajmniej
utrzymania jego poziomu sprzed rozpoczecia konfliktu. Juz dzisiaj zauwazalny jest wyrazny spadek ofert mieszkan
na wynajem.

W chwili obecnej, trudno jest wskaza¢ jednoznaczny kierunek wptywu na branze agresji Rosji na Ukraine. Emitent
na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wptywu na dziatalnos¢ firmy, co pozwala na biezgco reagowac na

zmiany rynkowe.

2.1.2. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytdw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywac na ptynnos¢ 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 kredytéw
mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemig jak i
wzrostem stop procentowych, banki w sposéb znaczacy zmienity polityke zwigzang z przyznawaniem kredytéw
hipotecznych przez zaostrzenie kryteriow oceny zdolnosci kredytowe;j.

W szczegdlnosci zauwazalng tendencja na rynku kredytédw hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy ocenie
zdolnosci kredytowej przychoddw z niektdrych rodzajow dziatalnosci gospodarczej (branz), czy tez znaczace
ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do oséb zatrudnionych na podstawie umow
cywilnoprawnych. Wspomnie¢ nalezy w tym zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankéw wymogu
whniesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu marz
i prowizji.

Ewentualny dalszy spadek dostepnosci kredytéw mieszkaniowych, jak réwniez pogorszenie zdolnosci kredytowe;j
potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych mogg negatywnie wptyng¢ na wielko$¢ przychodéw Grupy
Emitenta. Zmiany w polityce regulacyjnej wywotujacej wptyw na ocene zdolnosci kredytowe]j przez banki oraz
polityki bankéw w tym zakresie mogg spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moga mie¢

negatywny wptyw na dziatalnosé, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy Emitenta.

2.1.3. Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszos$¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze
wojewoddztwa pomorskiego. Taka koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym,
w konsekwencji czego Grupa Emitenta musi konkurowac z duzg iloscig podmiotow gospodarczych krajowych jak
i zagranicznych obstugujacych rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powoduja, iz przychody Emitenta
w duzej mierze zalezg od stopnia aktywnosci inwestorow na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielos¢
konkurencyjnych inwestycji mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychodéw Grupy Emitenta.
Przetozy¢ sie to moze w sposdb bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta
w przysztosci.

Dla zniwelowania tego ryzyka Emitent aktywnie poszukuje nowych inwestycji na obszarze catego kraju,
co pozwoli na zwiekszenie niezaleznosci od sytuacji na rynku lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Grupy
Emitenta. Spotki z Grupy Emitenta posiadajg grunty poza obszarem wojewddztwa pomorskiego (Warszawa,

Wroctaw). Grupa Emitenta koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi
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konkurencyjnej poprzez $wiadczenie ustug o wysokie]j jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych

rozwigzan dla inwestoréw prywatnych, jak réwniez inwestoréw instytucjonalnych.

2.1.4. Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Emitenta muszg uwzgledniaé stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kazdej
inwestycji, jak rowniez znaczagce wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektdw, na ktére Grupa
Emitenta nie ma wytgcznego wptywu. Czynniki te moga wywrzeé znaczacy wptyw na rentownos¢ Grupy
Poreczyciela i jego potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu,
na ktory oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz dostepna wysokos¢ kosztow finansowania
zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta. Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdinieniem
w porownaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki cen mieszkarh moga by¢ 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 mieszkaniowym, bedzie

zmuszony do korekty swoich cennikdw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

2.1.5. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem ditugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym sie
koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktaddéw
dopiero po uptywie minimum 2 lat. Zgodnie z przyjetg strategig, Emitent kupuje grunty pod wieloetapowe
projekty (np. Neo Jasient (dawne Osiedle Zielone), Osiedle Pastelowe, Osiedle Kociewskie (dawne Nowe Rokitki),
Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie).
Kolejne etapy projektéow uruchamiane s3 w momencie osiggniecia okreslonego procentu zaawansowania
sprzedazy aktualnie realizowanego etapu. Spotki z Grupy Emitenta muszg optaci¢ dany grunt zazwyczaj w catosci,
a catkowite zabudowanie tego gruntu moze nastgpi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Dtugotrwate
opo6znienie w sprzedazy moze, w szczegdlnosci przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, skutkowac
nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych srodkéw. W zwigzku z tym moment uzyskania przychodéw
moze by¢ znacznie oddalony w stosunku do poniesionych naktadéw na realizacje danego projektu.
Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego oraz w konsekwencji
na wyniki finansowe Grupy Emitenta mogg mie¢ w szczegélnosci takie czynniki jak:

e konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztow (réwniez w efekcie btednego ich oszacowania) lub

wystgpienie okolicznosci powodujgcych istotng zmiane kosztow;

e zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

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

e opdznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e opbznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych

przenoszacych wtasnos¢, wydawanej przez organy administracyjne.

2.1.6. Ryzyko zwigzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w ramach

dziatalnosci deweloperskiej

Grupa Emitenta dziatajagc w branzy deweloperskiej, dokonuje sprzedazy lokali w duzej czesci na rzecz

konsumentéw. W relacjach z konsumentami Grupa Emitenta postuguje sie zwykle wypracowanymi wzorami
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umow. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Grupy Emitenta, 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, ktore ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie wptynac¢ na dziatalnosé, sytuacje’ finansowg lub
wyniki Grupy Emitenta. Wyjasni¢ nalezy, iz Grupa Emitenta prowadzi z klientami negocjacje umoéw i zapewnia
mozliwos¢ indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie byty prowadzone w stosunku do spétek

z Grupy Emitenta zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

2.1.7. Ryzyko zwigzane z inicjatywami organdw publicznych dotyczgcymi condohoteli i aparthoteli

Spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta oferowaty i zamierzajg oferowaé w przysztosci sprzedaz lokali réwniez w
modelu condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasnosci lokalu
niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem, ktéry bedzie prowadzit
dziatalno$¢ operatorskg w danym obiekcie hotelowym (podmiotem nienalezagcym do Grupy Kapitatowej
Emitenta). W 2019 roku Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK), KNF oraz Ministerstwo Inwestycji i
Rozwoju rozpoczety kampanie informacyjng, w ktorej ostrzegano przed ryzykiem, ktére wigze sie z
inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek Emitent zgadza sie z tezami
przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebe jej prowadzenia, tres¢ komunikatéw wzbudzita obawe
wsrod konsumentow oraz klientéw Emitenta, a w konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku zainteresowania tego
rodzaju ofertg. Nie sposdb wykluczy¢, iz w przysztosci zostang podjete kolejne kampanie informacyjne lub
inicjatywy legislacyjne, ktére skutkowaty beda brakiem zainteresowania lokalami w condohotelach i
aparthotelach przez klientédw lub, w skutek wprowadzonych srodkéw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie

tego rodzaju inwestycji nieoptacalnymi.

2.2. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy Poreczyciela i jego otoczeniem

2.2.1. Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtéwna cechg dziatalnosci budowlanej jest koniecznosé¢ angazowania znacznych srodkdéw w catym okresie
realizacji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Grupe Poreczyciela
ustugi generalnego wykonawstwa majg charakter indywidualnych uméw, opracowywanych w danych warunkach
i przy wykorzystaniu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na dtugosé catego okresu realizacji procesu
budowlanego mogag wystapi¢ réznorodne zmiany ustalonych na jego poczatku warunkéw. Caty proces
produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg réznego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogg wystgpié¢ nastepujgce
zagrozenia:

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

e niewlasciwe poczatkowe oszacowanie kosztéw realizacji projektu,

e istotna zmiana kosztéw w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztéw zakupu materiatéw, wzrost kosztéw

zatrudnienia),

e btedy dokonane w zarzadzaniu catym procesem budowlanym,

e btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi.

e rosngce w stosunku do zatozen ceny materiatéw budowlanych i mediéw oraz koszty pracy,

e  braki w zakresie materiatéw budowlanych i zespotéow ludzkich niezbednych do realizacji pozyskanych

projektow.
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Powyzsze moze mie¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu, powodujgc wzrost kosztow
oraz przesuniecie pfatnosci w czasie, co w konsekwencji zwieksza prawdopodobienstwo obnizenia wyniku Grupy
Poreczyciela oraz zaktdcenia rownowagi finansowej. 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. Natomiast zmiana kosztéw w trakcie realizacji
dotyczy gtéwnie inwestycji dtugoterminowych. Na dzien sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego gtéwny udziat
w portfelu zamdéwien zewnetrznych nadal stanowig inwestycje krétkoterminowe. W przypadku inwestycji
dtugoterminowych, ktére sg wykonywane przede wszystkim dla Emitenta, wzrost kosztow odbija sie tez
we wzrosScie sprzedazy za 1 m2 powierzchni mieszkaniowej co daje droge do czeSciowego odzyskania kosztow.
Ponadto, oferty, ktére Grupa Poreczyciela sporzadza sg aktualizowane gdy klient przedtuza czas decyzji
co do wyboru oferenta i rozpoczecia budowy. W przypadku drastycznych wzrostéw w czasie trwania budowy,
Grupa Poreczyciela podejmuje rozmowy z wybranymi inwestorami w kwestii partycypowania we wzrosScie
kosztow realizacji. Efekty rozmoéw powodujg czesciowg partycypacje zamawiajgcych w kosztach budowy..

Btedy dokonane w zarzadzaniu procesem budowlanym wigzg sie gtdwnie z wejsciem w nowe segmenty rynku
budowlanego jak i z wejsciem w nowe lokalizacje. Ryzyko to jest minimalizowane wraz ze wzrostem
doswiadczenia kadry, odpowiedniego utozenia harmonogramu budowy jak i ujednolicenia proceséw realizacji
buddéw pod wzgledem zarzadzania jak i pod wzgledem technicznym. Natomiast btedy zwigzane z zastosowanymi
rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi gtéwnie wynikajg z wadliwie zaprojektowanych i przyjetych
rozwigzan przez projektantéw. Aby rekompensowal poniesione koszty Grupa Poreczyciela uruchamia

instrumenty zgodne z zapisami umownymi ukierunkowanymi do autoréw projektu jak i dostawcéw.

2.2.2. Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzac dziatalno$¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa Poreczyciela jest szczegdlnie
uzalezniona od czynnikdw atmosferycznych. Maja one wptyw nie tylko na realizacje projektéw budowlanych, ale
réwniez na sezonowos¢ uzyskiwanych przychoddéw ze sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sg tradycyjnie
najwieksze w okresach letnich, za$ zwyczajowo zmniejszajg sie w okresach zimowych, w szczegdlnosci
w | kwartale danego roku. Anomalie pogodowe mogg miec niekorzystny wptyw na termin realizacji projektow,
ktorych przedtuzenie moze spowodowac wzrost kosztéw projektow i roszczenia klientdw z tytutu niedotrzymania
warunkow umownych. Grupa Poreczyciela, tworzac harmonogram realizacji projektéw, zaktada typowe warunki
atmosferyczne dla danych pér roku. Grupa Poreczyciela stara sie planowac¢ harmonogramy realizacji tak, aby
w okresach zimowych zapewnic¢ sobie prace wykonczeniowe wewnatrz budynkéw oraz wykonywac zadania
mozliwe do realizacji w ujemnych temperaturach. Pomimo podejmowania dziatan, majgcych na celu sptaszczenie
struktury przychodow, nalezy mieé¢ na wzgledzie zréznicowanie wynikéw finansowych w poszczegdlnych

kwartatach roku.

2.2.3. Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatéw, surowcédw i towardw

W przypadku prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci w segmencie generalnego wykonawstwa, ze wzgledu
na dtugosc catego procesu produkcyjnego oraz budowlanego znaczenie ma ryzyko wzrostu cen materiatow, ktére
przektada sie bezposrednio na zachwianie budzetu inwestycji oraz jej rentownosé. To samo dotyczy dostepnosci
niezbednych materiatéw i surowcéw. Zagrozenie to wzrosto w zwigzku z konfliktem zbrojnym w Ukrainie.
Ograniczenie dostepnosci materiatéw i surowcéw wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu produkcyjnego
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oraz opdéznieniami termindw zakonczenia realizowanych projektéw. Ponadto trzeba réwniez wzigé pod uwage
ryzyko wzrostu cen paliw, czy to energii elektrycznej, ktére stanowig wazny czynnik cenotwérczy. Natomiast
w przypadku zwiekszenia sie ogdlnego poziomu inwestycji istnieje ryzyko wydtuzenia czasu oczekiwania
na niezbedne materiaty. Wystgpienie takiej sytuacji moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy
Poreczyciela oraz jej perspektywy rozwoju. Dlatego tez prowadzone s3g dziatania majgce na celu minimalizacje
tego typu ryzyka poprzez zawieranie dtugoterminowych umoéw z kluczowymi dostawcami oraz dywersyfikacje
dostaw, w tym réwniez z rynkéw zagranicznych. Dzieki temu mozliwe jest zrdwnowazenie niekorzystnych
czynnikéw i doktadniejsze planowanie kosztow, przektadajgcych sie w sposdb bezposredni na rentownosc Grupy

Poreczyciela.

2.2.4. Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktéw

Realizacja uméw Grupy Poreczyciela oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko pominigcia
przy tych czynnosciach niektorych robét ich niepetnego lub niewtasciwego rozpoznania, a wobec ryczattowego
charakteru wynagrodzen za roboty — koniecznosci poniesienia ich kosztéw przez samg Grupe Poreczyciela, za$
w rezultacie - poniesienia straty na realizacji inwestycji. Moze to negatywnie wptynac na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub wyniki Grupy Poreczyciela. Wyjasni¢ nalezy, ze Grupa Poreczyciela doktada nalezytej starannosci
w przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i doswiadczonych kosztorysantéw, zas w trakcie

realizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku zaktadanych.

2.2.5. 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¢ zrédtem ryzyka dla Grupy
Poreczyciela. Pomimo wspétpracy z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami oraz dostawcami, a takze
prowadzenia biezgcego nadzoru nad wykonywaniem robdt, Grupa Poreczyciela nie jest w stanie w petni
zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek lub wad
moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy Poreczyciela oraz na jej wynik finansowy, w zwigzku
z koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z usunieciem usterki lub wady. Ponadto
przeciggajgce sie w czasie usuwanie wad i usterek moze doprowadzi¢ do niedotrzymania terminéw realizacji
projektow, co réwniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowg Grupy Poreczyciela, ze wzgledu
na koniecznos¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty umowy terminowe lub
ptatnosci kwot wynikajacych z roszczen odszkodowawczych. Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze materiaty uzyte
do realizacji robét budowlanych beda miaty ukryte wady, ktére moga wptyngé na jakos¢ inwestycji. W zwigzku
z powyzszym Grupa Poreczyciela stosuje rézne sposoby zabezpieczania sie przed tego typu ryzykiem. Przede
wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sg wypracowane procedury minimalizujgce opdznienia. Zawierane
sg umowy ze statymi i sprawdzonymi dostawcami oraz podwykonawcami, ktorzy zapewniajg Grupie Poreczyciela
wysoka jakos¢ i terminowosé prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu réwniez sprawne procedury biezacej
kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegdlnych zlecen. Warty podkreslenia jest fakt, iz w dotychczasowe;j

dziatalnosci Grupy Dekpol takie zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.

2.2.6. Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci generalnego wykonawstwa na projektach rynku

magazynowego

Od kilku lat w portfelu zamdwien Grupy Poreczyciela istotnie wzrdst udziat projektéw magazynowych (jako

projekty magazynowe Poreczyciel kwalifikuje: hale magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe, hale
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produkcyjno-magazynowe z budynkiem biurowym, hale magazynowo-ustugowe z budynkiem biurowym).
Koncentracja na projektach magazynowych wynika z faktu, ze Grupa Poreczyciela od lat jest czotowym
wykonawcg tego typu kontraktow w Polsce, ponadto obecnie mozna zaobserwowaé dynamiczny rozwdj rynku
magazynowego na terenie Polski oraz wpisuje sie dobrze w realizowang strategie Grupy Poreczyciela
w segmencie generalnego wykonawstwa (koncentracja na kontraktach krétkoterminowych, ktérych termin
realizacji miesci sie w przedziale 6-9 miesiecy).

Poreczyciel dostrzega istotng koncentracje na tego typu projektach w swoim portfelu zamdéwien. W przypadku
zatamania/zmniejszenia sie tego segmentu rynku, Grupa Poreczyciela moze odnotowaé mniejszg liczbe
kontraktow, co potencjalnie mogtoby miec istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychodéw
i zyskdéw oraz dalszy rozwdj Poreczyciela. Stad Grupa Poreczyciela juz obecnie podejmuje dziatania, majace na
celu przeciwdziatanie tej ewentualnosci, dywersyfikujgc Zzrédta pozyskiwania projektéw budowlanych przede
wszystkim poprzez rozbudowe struktury sprzedazy i wycen ustug generalnego wykonawstwa, aby jeszcze szerzej
odpowiadac na szanse biznesowe. Ponadto, Grupa Poreczyciela systematycznie siega po inne nize przemystowo
— logistyczne projekty kubaturowe w rodzaju salonéw samochodowych, miejsc obstugi pasazeréw czy tez
obiektéw handlowych. W ten sposdb podtrzymywane sg (a w niektorych wypadkach rozbudowywane)
kompetencje inzynierskie zespotu generalnego wykonawstwa w wyzej wymienionym zakresie, aby w sytuacji
zmniejszonego popytu na hale przemystowo — logistyczne, dokona¢ zwrotu w kierunku innego rodzaju

kontraktow niz te, ktdre realizowane sg obecnie.

2.2.7. Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwo$é zaistnienia zmian tendencji rynkowych. Na popyt na dobra
inwestycyjne wptywa wiele zmiennych niezaleznych od Grupy Poreczyciela. Natomiast na przychody uzyskiwane
z prowadzonej dziatalnosci bezposredni wptyw majg popyt i podaz na ustugi budowlane. Istnieje ryzyko
pogorszenia sie sytuacji na rynku budowlanym poprzez ograniczenie ilosci inwestycji, co moze sie przetozy¢ na
wysokos¢ marzy, a co za tym idzie — rentowno$é Grupy Poreczyciela. Ponadto przychody Grupy Poreczyciela
zalezg w duzej mierze od aktywnosci inwestoréw w regionie. Zmniejszenie poziomu inwestycji moze mie¢
niekorzystny wptyw na jego wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju. Aby zniwelowac to ryzyko, Grupa
Poreczyciela poszukuje nowych kontraktéow na szerszym rynku. Stuzy to minimalizacji ryzyka koncentracji
dziatalnosci tylko na rynku lokalnym. Ponadto Zarzad Poreczyciela w przypadku niekorzystnych zmian rynkowych
bedzie wdrazat dziatania majgce na celu dostosowanie Grupy Poreczyciela do zmieniajgcych sie realiow

rynkowych np. poprzez dziatania majace na celu ograniczanie kosztéw.

2.2.8. Ryzyko wypadkdw na terenie budowy

Grupa Poreczyciela, jako prowadzaca roboty budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa, w trakcie
realizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢, jest odpowiedzialna za swoich pracownikéw. Wytaczeniu podlega
odpowiedzialnos¢ za pracownikow podwykonawcdw, poza przypadkami wynikajgcymi z zawinionego dziatania,
zaniechania ze strony Grupy Poreczyciela. Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastepuje poprzez odpowiednig
organizacje pracy i Sciste przestrzeganie przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy. Jednakze nie mozina
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z ewentualnymi roszczeniami odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia

wypadku na terenie budowy, moggcymi jednoczesnie mie¢ wptyw na terminowos¢ realizowanych prac.

2.2.9. Ryzyko zwigzane z podwykonawcami
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Jednym z czynnikédw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacji kontraktéw w segmencie
generalnego wykonawstwa jest wspétpraca z podwykonawcami. Grupa Poreczyciela w procesie realizacji
kontraktow oprdcz wiasnych zasobdw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcow, przejmujac jednoczesnie od
zamawiajacych (inwestoréw) ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy lub
nieterminowym wykonaniem przedmiotu umowy przez podwykonawcow. Moze to skutkowac naruszeniem
przez Grupe Poreczyciela umowy z zamawiajgcym i doprowadzi¢ do powstania roszczen w stosunku do Grupy
Poreczyciela oraz narazi¢ jg na utrate renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie wptynie na wynik
finansowy Grupy Poreczyciela.

Grupa Poreczyciela stara sie ogranicza¢ to ryzyko poprzez zwiekszanie zasobow wykonawczych, odpowiedni
dobdr podwykonawcéw oraz podjecie dziatan stuzgcych budowaniu bazy rzetelnych, sprawdzonych i regularnie
wspotpracujacych podwykonawcdw, posiadajgcych odpowiednie certyfikaty i doswiadczenie. Dodatkowo, Grupa
Poreczyciela konstruujgc umowy z podwykonawcami okresla warunki starajac sie zabezpieczy¢ jg przed
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy przez te podmioty, mitygujgc to ryzyko
na podwykonawce czy dostawce.

Ograniczona dostepno$¢ podwykonawcéw zewnetrznych moze takze skutkowaé wzrostem kosztow
ponoszonych na rzecz podwykonawcdéw, a tym samym niekorzystnie wptyngé na wyniki i sytuacje finansowa
Grupy Poreczyciela.

Nalezy réwniez zwrdéci¢ uwage, iz w przypadku, gdy Grupa Poreczyciela korzysta z ustug podwykonawcéw bez
uzyskania zgody inwestora lub wykonawcy, naraza sie na ryzyko kontraktowe przewidziane w niektérych zumoéw.
Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat zastosowania przepis art. 647 Kodeksu Cywilnego przewidujacy
odpowiedzialno$¢ solidarng podmiotu zawierajgcego umowe z podwykonawcy (wykonawcy) oraz inwestora
za zaptate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwykonawce. Grupa Poreczyciela majgc swiadomos¢ tego

ryzyka kazdorazowo dazy do uzyskania stosownych zgdd od zamawiajgcych.

2.2.10. Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontraktow

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Grupe Poreczyciela powoduje, ze znaczaca liczba
kontraktow w segmencie generalnego wykonawstwa pozyskiwana jest w drodze przetargu. Spoétki z Grupy
Poreczyciela sporzadzajg oferty, okreslajg i ewentualnie negocjujg warunki ofert, oraz przygotowujg sie
do realizacji tych kontraktow, nie majg jednak wptywu na kryteria oceny ofert, bedgce podstawg ich wyboru.
Jednym z podstawowych czynnikdw przyczyniajacych sie do sukcesu Grupy Poreczyciela jest konsekwentna
realizacja strategii rozwoju skoncentrowanej na pozyskiwaniu kontraktdw o najwyzszej rentownosci. Grupa
Poreczyciela opracowata skuteczny system wyceny kontraktow, ktéry w potaczeniu ze Scistg kontrolg kosztéw
powoduje, ze obecnie Grupa Poreczyciela realizuje kontrakty przy zaktadanej rentownosci i osigga dobre wyniki
finansowe. Grupa Poreczyciela przyktada wage do restrukturyzacji i minimalizacji wszystkich elementéw
kosztowych, zaréwno na poszczegdlnych etapach realizacji kontraktu, jak réwniez kosztéw ogdlnego zarzadu.
Nie mozna wykluczyé, ze m.in. zmieniajgce sie warunki rynkowe w negatywny sposéb wptyng na mozliwosc
pozyskiwania przez Grupe Poreczyciela nowych kontraktéw w segmencie generalnego wykonawstwa oraz
osiggania satysfakcjonujgcego poziomu marzy. W celu minimalizacji tego ryzyka, Grupa Poreczyciela dazy
do ciggtego udoskonalania systemu zarzadzania projektami obejmujgcego m.in. proces ofertowania oraz
budzetowania kontraktéw. Ponadto, wysoka aktywnos¢ w procedurach przetargowych i konkursowych

przyczynia sie do statego podnoszenia efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktow.
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2.2.11. Ryzyko zwigzane z konkurencija

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg liczbe podmiotéw gospodarczych, zaréwno krajowych
jak i zagranicznych, w tym znaczgce europejskie grupy/firmy budowlane. W zakresie konkurencji Grupa
Poreczyciela 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 przemystowego w systemie generalnego wykonawstwa. Grupa
koncentruje sie na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie
ustug o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestorow
prywatnych, jak i inwestoréw reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijajgce swojg dziatalnos¢ w
Polsce. W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z konkurencjg Grupa Dekpol realizuje swoje prace z zachowaniem
najwyzszej starannosci, budujac jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Grupa ogranicza przedmiotowe ryzyko
dywersyfikujac prowadzong dziatalnos¢ (realizacja inwestycji w ramach generalnego wykonawstwa, dziatalnos¢

deweloperska, konstrukcje stalowe i elementy maszyn budowlanych).

2.2.12. Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

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

Na koniec 2022 roku, zgodnie z wstepnymi szacunkami GUS, produkt krajowy brutto (PKB) ) w IV kwartale 2022
r. wzrést realnie o 2,0% rok do roku wobec wzrostu o 8,5% w analogicznym kwartale 2021. Dane wskazuja na
zwalnianie polskiej gospodarki, przez ogélnoswiatowy trend ostabienia wzrostu gospodarczego, réwniez w Polsce
nastepuje spowolnienie aktywnosci. Dla poréwnania dynamika realna PKB w pierwszych 11l kw. 2022 wynosita
odpowiednio 8,6%, 5,8% i 3,6%. W kierunku obnizenia wzrostu gospodarczego oddziatuje ograniczenie popytu
konsumpcyjnego (spadek o 1,5% wzgledem IV kw. poprzedniego roku). Jednoczesnie nadal rosng inwestycje (o
4,9% r/r). Wyniki gospodarcze poprzez akumulowanie zapaséw przez przedsiebiorstwa ulegaty podwyzszaniu.
Ekonomisci wskazujg, ze stosunkowo dobrze radzi sobie sektor przemystu. Z drugiej strony ogdélne budownictwo
spowalnia, a handel czeka stagnacja. Opublikowane przez GUS wstepne dane wskazujag na hamowanie
gospodarki po okresie ,,popandemicznego” wzrostu. Mimo spowolnienia aktywnosci gospodarczej utrzymuje sie
dobra sytuacja na rynku pracy, w tym niskie bezrobocie. Liczba pracujgcych pozostaje przy tym wysoka, choé
widoczny jest jej spadek w sektorze prywatnym.

Narodowy Bank Polski w komunikacie z dnia 8 marca 2023 podat pierwsze szczegdty marcowej projekcji PKB i
inflacji w Polsce. Zgodnie z centralng $ciezkg prognozy PKB wzrosnie w ujeciu realnym o 0,9% w 2023 r., 2,1% w
2024 r. oraz 3,2% w 2025 r. Obecna estymacja co do tempa wzrostu cen w roku 2023 wskazuje, ze beda sie one
ksztattowata na poziomie okoto 11,9%, a w kolejnych dwdch latach srédroczna inflacja CPl spodziewana jest na
poziomie odpowiednio 5,7% i 3,5%. Prognoza NBP przygotowywana jest przy zatozeniu niezmienionych stép
procentowych w okresie projekcji, zatem zgodnie z szacunkami Banku Centralnego powrét inflacji w okolice celu

inflacyjnego NBP (1,5%-3,5%) nastgpi dopiero za okoto 2 lata.
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Ponadto, wedtug danych Urzedu Statystycznego wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w ujeciu
Sredniorocznym w roku 2022, w stosunku do 2021 r. wynidst 114,4 (wzrost cen o 14,4 %, podczas gdy
srednioroczna inflacja w 2021 r. wyniosta 5,1%). Najwieksze wzrosty oscylujgce w granicach 20% odnotowano w
koszykach uzytkowanie mieszkania/ domu i nosniki energii oraz transport, co jest zwigzane ze wzrostem cen
paliw. Na poczatku lutego Komisja Europejska zmienita swojg prognoze PKB dla Polski, obnizajac prognozowany
wzrost polskiego PKB w 2023 r. z 0,7% do 0,4% wzgledem jesiennej projekcji. W raporcie KE wskazano, ze wzrost
PKB powrdci do poziomu 2,5 proc. w 2024 r., wraz z ostabieniem inflacji i przyspieszeniem globalnego wzrostu

gospodarczego. W odniesieniu do inflacji szacunki méwig o 11,7% w 2023 i 4,4% w 2024

2.2.13. Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepujg czeste nowelizacje, niespdjnosé¢ oraz brak jednolitej
interpretacji przepiséw prawa podatkowego. Te niescistosci pociggajg za soba istotne ryzyko zwigzane z
otoczeniem podatkowym, w jakim Grupa prowadzi dziatalnos¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe
dokonywanych przez Grupe rozliczen podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub zmianami interpretacji badz
niejednolitym stosowaniem przepisow prawa podatkowego przez rézne organy administracji podatkowej, moze
skutkowaé natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich kar lub innych sankcji. Biorgc pod uwage stosunkowo
dtugi okres przedawnienia zobowigzan podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegdlnie
utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyzej moze miec istotny negatywny wptyw na

dziatalnos¢, sytuacje finansowgq lub wyniki dziatalnosci Grupy.

2.2.14. Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na dziatalnos¢ Grupy Dekpol.
Najwazniejsze sg dla niego zmiany dokonywane w nastepujgcych przepisach prawnych: - prawo budowlane, -
prawo handlowe, - prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane przez
jednostki samorzadu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne moga potencjalnie rodzic¢ ryzyko zwigzane z
problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi
przez sady lub organy administracji publicznej. Nalezy rowniez pamietaé, ze obecnie interpretacja przepisow
dokonywana jest nie tylko przez polskie sady oraz organy administracji publicznej, ale réwniez przez sady
Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te mogg by¢ przyczyng problemdéw wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej
wykfadni prawa. Poniewaz znajomosc¢ orzecznictwa wspdlnotowego 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 przepiséw prawa lub rozne jego interpretacje.
Niespdjnosé, brak jednolitej interpretacji przepisow prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce sprzecznosci
pomiedzy przepisami ustaw i aktow wykonawczych pociggajg za sobg powaine ryzyko w prowadzeniu
dziatalnosci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisow mogg zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystapienie
negatywnych skutkéw dla dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze
wigza¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem saddéw, niekorzystnymi
interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji publicznej, itp.

Zmiany przepisdw prawa z tym zwigzane mogg mie¢ wptyw na otoczenie prawne dziatalnos$ci gospodarczej, w
tym takze Grupy Dekpol. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Dekpol na biezgco monitoruje

zmiany przepiséw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 19z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

2.2.15. Ryzyko wigzgce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, najwazniejszymi aktami prawymi sg
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 zakonczeniu, okreslone sg przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo Budowlane.
Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego regulujgce kwestie uméw i robdét budowlanych przewidujg dodatkowe
obostrzenia zwigzane z wystepowaniem Grupy w charakterze generalnego wykonawcy lub inwestora. Zostaty
one ujete w tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w ktorym to okreslono forme i zakres umowy, zakres robét, gwarancje
zaptaty i jej wysokos¢, informowanie o przeszkodach i szkodach na terenie budowy, forme odbioru czesciowego,
a takze ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposdb realizacji obowigzkow wigze sie z ryzykiem zaistnienia
opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, badz niewykonania, a takze moze mieé
negatywny wptyw na uzyskiwany przez Poreczyciela i Grupe Kapitatowg wynik finansowy oraz dziatalnosé czy tez
sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane, ktorych strong byty

lub sg spotki z Grupy Dekpol, zawierajg postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.

2.2.16. Ryzyko walutowe

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

Analizujgc sytuacje walutowg na koniec grudnia 2022 w stosunku do kornca 2021 roku, odnotowuje sie ostabienie
ztotego wzgledem euro 0 2%, a wobec dolara o 8,4%. Atak Rosji na Ukraine i trwajgca za wschodnig granicg wojna
wywotuje niepewnosc¢ po stronie inwestorow. Nalezy mieé rdwniez na uwadze podwyzki stop w USA czy strefie
euro generujace popyt na dolara oraz europejskg walute. Ponadto mozna ocenié, ze czynniki wewnetrzne jak

wysoka inflacja i ekspansywna polityka fiskalna rzadu wptywajg negatywnie na kurs polskiej waluty.

2.2.17. Ryzyko inflacyjne

Grupa Dekpol identyfikuje réwniez ryzyko fluktuacji poziomu inflacji, ktére odnosi sie do nieprzewidywalnych zmian w
ogdlnym poziomie cen débr i ustug w gospodarce. Fluktuacje poziomu inflacji majg negatywny wptyw na gospodarke w kilku
aspektach. Po pierwsze, wahania inflacyjne prowadzg do niepewnosci co do przysztych kosztéw i zyskéw, co utrudnia
podejmowanie decyzji inwestycyjnych przez przedsiebiorcow i konsumentéw. Po drugie, inflacja powoduje spadek sity
nabywczej pienigdza, co z kolei prowadzi do spadku poziomu zycia ludzi. Po trzecie, wahania inflacyjne wptywajg na wymiane
handlowga, 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.

Procesy cenotworcze, zgodnie z raportem NBP o inflacji z listopada 2022, znajduja sie pod presjg zmian podazowych,
zwigzanych réwniez ze skutkami agresji Rosji przeciw Ukrainie. Ma to odzwierciedlenie w wysokich cenach surowcéow
energetycznych oraz rolnych na rynkach swiatowych, podwyzszonych ceny uprawnien do emisji CO2 oraz przedtuzajgce sie
napiecia w globalnych sieciach dostaw. Na wysoki poziom inflacji, ktéry obecnie obserwujemy, wptywaja tez czynniki o
charakterze popytowym. NBP wskazuje, ze silny wzrost ceny surowcéw energetycznych na rynkach swiatowych bedacy
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skutkiem wojny w Ukrainie nadal przektada sie na krajowe ceny paliw do prywatnych srodkéw transportu, jak i wyzsze
rachunki za gaz i energie elektryczng. Zgodnie ze stanowiskiem Banku Centralnego, obszarami niepewnosci, ktére beda
rzutowaé na tempo wzrostu cen w gospodarce bedg takie obszary jak: przyszty ksztatt polityki antyinflacyjnej bankow
centralnych i rzagdéw w najwiekszych swiatowych gospodarkach, dalszy przebieg agresji zbrojnej Rosji na Ukraine, dziatania

antyinflacyjne rzadu RP, transfery UE oraz dalszy przebieg pandemii COVID-19 na swiecie.

2.2.18. Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Grupa Dekpol finansuje swojg dziatalnos¢ réwniez z wykorzystaniem srodkéw pochodzacych z kredytow
bankowych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwos¢
wystgpienia trudnosci z wywigzywaniem sie spotek z Grupy Dekpol ze zobowigzan wynikajgcych z umoéw
kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego typu problemoéow w
przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy
czedci aktywow, co mogtoby negatywnie wptynaé na sytuacje finansowa Grupy oraz mozliwosci dalszego

rozwoju.

2.2.19. Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami przeterminowanymi

Gtéwna grupa wierzycieli s3 podwykonawcy Swiadczonych przez Poreczyciela ustug w zakresie generalnego
wykonawstwa. Wiekszo$¢ zobowigzan sptacanych po terminie wymagalnosci powstaje na skutek niedostarczenia
kompletu dokumentacji przez kontrahenta. Zgodnie z procedurami wewnetrznymi obowigzujgcym w Grupie
Poreczyciela mozliwos¢ dokonania ptatnosci za wymagalne i bezsporne faktury nastepuje po dostarczeniu
kompletu dokumentéw do protokotu zgodnie z zapisami umownymi. Niezwtocznie po zauwazeniu brakéw
kontrahenci sg informowani o zaistniatej sytuacji i obligowani do uzupetnienia brakéw formalnych, przez co
termin zaptaty jest uzalezniony od spetnienia powyziszego. W saldzie zobowigzan przeterminowanych nie
wystepuje duza koncentracja na jednego podwykonawce.

Wystepowanie zobowigzan przeterminowanych moze wptywaé na pogorszenie relacji z podmiotami
wykonujacymi prace dla Grupy, a w skrajnym przypadku do zaprzestania przez nie Swiadczenia ustug na rzecz
Grupy oraz wejscie na droge sgdowaq. Takie postepowanie mogtoby prowadzi¢ do opdznien w realizacjach
kontraktéow budowlanych realizowanych przez Grupe. Wystepowanie wysokich sald zobowigzan
przeterminowanych moze utrudniac tez nawigzanie wspotpracy z nowymi kontrahentami. Nalezy jednak miec¢ na
uwadze, ze notowany poziom zobowigzan przeterminowanych nie odstaje od Sredniej w sektorze generalnego

wykonawstwa.

2.2.20. Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji

obligacji
W zawartych przez Podmioty z Grupy Poreczyciela (w tym Emitenta) umowach kredytowych, jak réwniez
w warunkach emisji obligacji, przewidziane sg obowigzki utrzymania okreslonych wskaznikéw finansowych.
Skutkiem emisji Obligacji moze by¢ naruszenie tych wskaznikéw, co w konsekwencji moze prowadzi¢
do wypowiedzenia uméw kredytowych przez banki lub wczeséniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej
obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére umowy kredytowe Podmiotow z Grupy Poreczyciela zawierajg
postanowienia przewidujgce tzw. naruszenia krzyzowe (ang. cross-default), co oznacza, ze naruszenie jednej

umowy kredytu powoduje automatycznie naruszenie pozostatych umoéw kredytu zawartej z tym samym
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bankiem. W przypadku niedotrzymania zobowigzarn z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien
w zakresie naruszen krzyzowych 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 warunkdow emisji obligacji moze
spowodowac wymagalnos¢ dtugéw przed pierwotnie przewidzianym terminem spfaty oraz znaczne pogorszenie
ptynnosci finansowej Podmiotdw z Grupy Poreczyciela (w tym Emitenta). Powyisze moze skutkowac
skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z zabezpieczen okreslonych w umowach kredytu, w tym egzekucje
z nieruchomosci obcigzonych hipoteka. Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomosci lub inne aktywa nalezgce
do Grupy Poreczyciela mogg zostac¢ zajete, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do utraty czesci istotnych
aktywow przez Grupe Poreczyciela. Zdarzenia wskazane powyzej mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowag i wyniki dziatalnosci Grupy Poreczyciela.

W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci Grupa dokonuje biezgcej oceny stanu zadtuzenia oraz

kontroli zachowania kowenantéw zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.

2.2.21. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig zaprzestania finansowania poprzez emisje Obligacji

W Grupie Emitenta, Spotki finansuja swojg dziatalno$¢ srodkami wtasnymi oraz gtéwnie w postaci obligacji oraz kredytow. Na
dzien 31 grudnia 2022 roku udziat finansowania wtasnego w strukturze pasywow Spotki Dekpol S.A. wynidst 47,2% (288 679
tys. zt), a udziat finansowania obcego wynidst 52,8% (321 815 tys. zt). Na dzier 30.09.2022 r. udziat finansowania wtasnego w

strukturze pasywow Spoétki wynidst 26,6% (423 464 tys. zt), a udziat finansowania obcego wynidst 73,4% (1 170 448 tys. zt).

Spotka wykorzystuje srodki z obligacji gtdwnie w celu finansowania biezgcej dziatalnosci Grupy, w tym m.in. zakupu nowych
gruntow pod projekty deweloperskie oraz jako wktad witasny do realizowanych projektéw. W przypadku ograniczenia
mozliwosci emisji obligacji (miedzy innymi w skutek spadku popytu na obligacje, spadku konkurencyjnosci oprocentowania
obligacji w stosunku do lokat bankowych, wiekszej awersji inwestoréw do ryzyka i inwestowania w obligacje, braku wykupu
obligacji przez innych emitentdw na rynku, mniejszej ilosci dostepnych srodkéw pienieznych do inwestowania w obligacje)
istnieje ryzyko zwigzane mozliwoscig zaprzestania finansowania przez emisje obligacji dla Spotki, co bedzie sie wigzaé z
koniecznoscig skupienia sie na finansowaniu dtuznym, kredytowym, lub w przypadku zewnetrznych czynnikéw powodujacych
brak takiej mozliwosci, zmniejszeniem skali prowadzonej dziatalnosci operacyjnej. Powyzsze czynniki mogg mie¢ negatywny
wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spétki, co w efekcie moze mie¢ niekorzystny wptyw na

zdolnos¢ Spatki do wykonywania zobowigzan z tytutu Obligacji.

2.2.22. Ryzyko cyberataku

W ostatnich kilku latach, a szczegdlnie po wybuchu konfliktu zbrojnego w Ukrainie, doszto kolejne ryzyko
zwigzane z obszarem IT. Obecnie spétki s3 narazone na ataki hakeréw 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 gtéwnych branz narazonych na cyberataki,
nalezg energetyka i transport. Te dziatania gtéwnie dotyczyty przewaznie kradziezy danych osobowych. W
zwigzku z powyzszym Zarzad Spoétki Poreczyciela zdecydowat o przeprowadzeniu due dilligence w tym obszarze i
wykupieniu polisy ubezpieczeniowej zwigzanej z ochrong przed konsekwencjami cyberatakow. Wszystkie spotki

z Grupy Poreczyciela posiadajg jednolitg polityke w zakresie IT.
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2.2.23. Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcéw

Umowy dotyczace realizacji robdt budowlanych zwykle zawierajg klauzule dotyczace ptatnosci za poszczegdlne
etapy budowy oraz postanowienia gwarantujgce czesciowe fakturowanie za wykonane roboty. Dzieki temu
ryzyko zwigzane z nieregulowaniem ptfatnosci za realizowane ustugi jest ograniczane. Istnieje jednak ryzyko,
iz pomimo wykonania danego etapu prac, zleceniodawca nie wywigze sie (lub wywigze sie nieterminowo)
z uzgodnionych pfatnosci, co moze doprowadzi¢ do ograniczenia ptynnosci finansowej Grupy Poreczyciela,
a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia strat finansowych.

Grupa Poreczyciela stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko podpisujgc umowy z wiarygodnymi kontrahentami,
jednakze nie moze zagwarantowac, ze w przysztosci nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci,
ktorzy sg zainteresowani korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani sg procedurom weryfikacji, a Grupa
Poreczyciela na biezagco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest rowniez to, iz tego typu ryzyko ograniczone jest
w pewnym stopniu przez przepisy Kodeksu Cywilnego dotyczace mozliwosci zagdania gwarancji zaptaty za roboty

budowlane.

2.3. Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzanymi Obligacjami

2.3.1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie s objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkéw. Spetnienie Swiadczen przez Emitenta
z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te mogg nie zostaé wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spoétka nie bedzie dysponowac odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu
w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikow
finansowych Spétki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upaditos¢ Spofki,
co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje.
Odsetki moga takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkéw pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierajg
szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych
srodkow na realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyskac catosci lub czesci sSrodkéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze staé sie niewyptacalny,
jezeli utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne, bedg przekracza¢ wartosc¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zosta¢ ogtoszenia upadtosc
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg réwniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie
natychmiastowa wymagalnosc jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele bedg zaspokajani na
zasadach iw kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami,

wierzytelnosci z Obligacji beda zaspokajane po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosciowego,
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naleznosci pracownikéw powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy
ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majatku Emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania. W razie
niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji,
mogg rowniez podlegad restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone
przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sgdu, w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci
wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie
postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku

o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

Zgodnie z zawartg przez Emitenta umowg o petnienie funkcji administratora zabezpieczen, Administrator
Zabezpieczen jest uprawniony do podejmowania w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy czynnosci
zmierzajacych do zaspokojenia wymagalnych wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, obejmujgcych
w szczegolnosci kwote réwng wartosci nominalnej Obligacji powiekszonej o odsetki, poprzez zaspokojenie
z majatku Poreczyciela, na warunkach okreslonych w przepisach prawa.

Inwestorzy podejmujgc decyzje inwestycyjne powinni wiec by¢é w szczegdlnosci swiadomi wysokiego ryzyka
zZwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkéw w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci
zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienistwo jego wystgpienia jako niskie.

2.3.2. Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy Bazowej w okresie
do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowa¢, ze inwestor zrealizuje dochdd nizszy
od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmiennos¢ stopy procentowej powoduje, ze inwestor nie jest
w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mégt reinwestowaé otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji
(ryzyko reinwestyciji).

Dodatkowo zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, ktdre ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostepniania
oraz stosowania wskaznikéw referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Wedtug Rozporzadzenia BMR,
wskaznikiem referencyjnym jest, m.in., dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okreSlenia kwoty
przypadajgcej do zaptaty z tytutu Obligacji. Stopg bazowg stanowigcy podstawe do wyznaczenia oprocentowania
zmiennego Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktory jest ustalany
przez GPW Benchmark S.A.

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejsciowego, podmiot nadzorowany moze stosowac
w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora majgcego siedzibe
lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papierdw Wartos$ciowych zgodnie z art. 36 Rozporzadzenia BMR lub wskaznik referencyjny zostat
wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogtosnie zezwolita na prowadzenie przez GPW
Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikéw referencyjnych stép procentowych, w tym

kluczowych wskaznikow referencyjnych, do ktérych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych wskaznikdw
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referencyjnych, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia BMR). Oznacza to, Zze proces opracowywania
tego rodzaju wskaznikéw referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie podlegat publicznemu nadzorowi,
ktéorego elementem jest tez cykliczna ocena zdolnosci kluczowego wskaznika referencyjnego do pomiaru danego
rynku lub realiéw gospodarczych.

Rozporzadzenie BMR moze miec istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktorych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikéw referencyjnych takich jak WIBOR, w szczegdlnosci,
jedli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego wskaznika

referencyjnego ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem o Wskaznikach Referencyjnych oraz Ustawg o Nadzorcze Makroostroznosciowym,
Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych jest wtadny do okreslenia, w drodze rozporzadzenia,
zamiennika lub zamiennikéw kluczowego wskaznika referencyjnego w przypadku wystgpienia okreslonych
w rozporzgdzeniu o Wskaznikach Referencyjnych, zdarzen zwigzanych z zaprzestaniem lub prowadzacych
do zaprzestania publikowania kluczowego wskaznika referencyjnego przez jego administratora, takich jak (i)
wydanie przez KNF publicznego oswiadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, ze dany kluczowy
wskaznik referencyjny nie odzwierciedla juz danego rynku lub realidw gospodarczych lub (ii) wycofanie lub
zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot dziatalnosci jako administrator wskaznikéw
referencyjnych stép procentowych. Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych okresla zamiennik
kluczowego wskaznika referencyjnego uwzgledniajgc rekomendacje Komitetu Stabilnosci Finansowej wydawang
w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaznika
referencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji bedzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaznika
referencyjnego okreslony przez Ministra wtasciwego do spraw instytucji finansowych, chyba ze Warunki Emisji

Obligacji danej serii zawierac bedg klauzule awaryjng przewidujgcg trwaty zamiennik WIBOR.

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego na posiedzeniach Komitetu Stabilnosci Finansowej Grupy
Roboczej powotanej w zwigzku z planowang reformg wskaznikéw referencyjnych (,,KSF”) w dniach 25 sierpnia
2022 r. oraz 1 wrzesnia 2022 r. przeprowadzit dyskusje oraz podjat decyzje o wyborze indeksu WIRD jako
alternatywnego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sg informacje
reprezentujgce transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporzadzenia o Wskaznikach
Referencyjnych jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papieréw
Wartosciowych (ESMA).

KSF zaakceptowat Mape Drogowa procesu zastgpienia wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks
WIRON (zmieniona nazwa WIBID).

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego m Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposéb zmiana
wskaznika WIBOR wptynie na zmiane stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy wartos¢
nowego wskaznika bedzie wyisza, rentownos$¢ Obligacji bedzie wyzsza. Natomiast gdy warto$s¢ nowego
wskaznika bedzie nizsza, moze wptynac to na obnizenie rentownosci Obligacji. Z informacji pojawiajacych sie
w przestrzeni publicznej wynika, ze kwotowania nowego wskaznika referencyjnego nie bedg w sposéb istotny

odbiegac od dotychczasowego wskaznika WIBOR.
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2.3.3.  Ryzyko zwigzane z wartoscig zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji stanowi poreczenie udzielone przez jedynego
akcjonariusza Emitenta — Dekpol S.A. z siedzibg w Pinczynie, co obniza ryzyko braku sptaty obligacji przez
Emitenta.

Mozliwos¢ efektywnego zaspokojenia z majatku Poreczyciela zaleze¢ bedzie od jego sytuacji finansowe] oraz
istniejgcych w chwili podjecia egzekucji poreczenia obcigzen na majatku Poreczyciela. Ewentualne zdarzenia
losowe zwigzane z Poregczycielem moga negatywnie wptynaé na ryzyko dokonania i terminu sptaty zobowigzan
z obligacji. Emitent nie moze zapewni¢, ze sytuacja finansowa i inne istotne w tym kontekscie okolicznosci nie

beda utrudniaty lub wrecz uniemozliwiaty efektywne wyegzekwowanie naleznosci wobec Poreczyciela.

2.3.4. Ryzyko zwigzane z realizacjg zobowigzan z tytutu Poreczenia

Poreczycielem Obligacji jest Dekpol S.A. z siedzibg w Pinczynie, ktéra posiada udziaty w spétkach z Grupy
Poreczyciela, w tym udziaty Emitenta.

Poreczyciel odpowiada solidarnie z Emitentem za jego zobowigzania z Obligacji do kwoty odpowiadajgcej 150
(sto piecdziesigt) % wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji. Istnieje ryzyko, ze do dnia ewentualnej
egzekucji Poreczenia sytuacja finansowa Poreczyciela ulegnie pogorszeniu, co bedzie miato negatywny wptywy
na mozliwos¢ zaspokojenia roszczen Obligatariuszy. Nalezy zauwazy¢, ze Poreczyciel jest spdtka dominujaca
w Grupie, w zwigzku z czym problemy finansowe innych podmiotéw z Grupy mogg mie¢ negatywny wptyw

na sytuacje finansowg Poreczyciela.

2.3.5. Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen

Otrzymanie przez Obligatariusza srodkdw z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko
zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora zabezpieczen, nienalezytym dziataniem
danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem administratora zabezpieczer w zwigzku z jego zmiang,

likwidacja lub upadtoscia.

2.3.6. Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku potgczenia

Emitenta z innym podmiotem

W razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia
likwidacji. W przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta

z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

2.3.7. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta

Stosownie do postanowien Warunkéw Emisji, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub
czesci Obligacji. W przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia do wczesniejszego wykupu Obligacji,
Obligacje w zakresie w jakim zostang wykupione ulegng umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom nie beda
przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktdre zostang wczesniej wykupione (w tym prawo do wyptaty

odsetek od Obligacji) za caty okres, na ktéry Obligacje zostaty wyemitowane.
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2.3.8. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zgdanie Obligatariusza

W przypadku wystgpienia i trwania ktéregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji zdarzen uprawniajacych
Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Obligatariusz moze zazgdac¢ wczesniejszego wykupu
Obligacji.

W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu,

a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, nie wystgpity przestanki uzasadniajace

wystgpieniem przez Obligatariuszy z zgdaniem wykupu Obligacji.

2.3.9. Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowac
uchwaty w sprawie zmiany postanowien Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach
Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkow Emisji, na uchwate zmieniajgcg Warunki
Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie
waznie zwofane, jesli bedzie na nim reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej facznej wartosci
nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mégt samodzielnie — bez wspétdziatania
z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowien Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.3.10. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym

Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepisow Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego,
a w szczegolnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktow prawnych
przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego

postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

2.3.11. Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi

Polskie przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikéw. Zmiany te moga
polegac¢ nie tylko na podwyzszaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu zakresu opodatkowania, lecz nawet na
wprowadzaniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego moga takze wynika¢ z koniecznosci
wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych
lub zmiany juz istniejgcych regulacji w zakresie podatkéw. Czeste zmiany przepisdw prawa oraz rozbieznosci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez organy podatkowe mogg sie okazac
niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowa
Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji mogg zostac¢ narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu
do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Moze to negatywnie wptywac na zwrot z

kapitatu zainwestowanego w Obligacje.

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 27 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

24. Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitatowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta na rynku
ASO Catalyst

2.4.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrét okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujagcych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeistwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazada¢ od firmy inwestycyjnej organizujgcej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskazac¢ termin, do ktérego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,
ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktédrych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzje zawierajaca zadanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy
po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia intereséw inwestorow.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
0 zawieszeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych papierami warto$ciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na tym rynku, pod
warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia interesow inwestorow lub zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o

zawieszeniu instrumentdéw finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub
otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem zawieszenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zgdaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot instrumentami finansowymi:

1) nawniosek emitenta;

2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.
Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajac obrét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten

moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
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Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu beda zachodzity przestanki,
o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrot instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych
przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu zawiesza obrét instrumentami
finansowymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na rynku
regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jezeli takie zawieszenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia MAR, chyba Ze takie zawieszenie mogtoby

spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania rynku.

2.4.2. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestorow,
GPW, na zgdanie KNF, majg obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
o wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem
Ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestorow lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu

instrumentdow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od witasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem wykluczenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zgdaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréow lub prawidtowego funkcjonowania
rynku.
Z zastrzezeniem innych przepisdw Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator
Alternatywnego Systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia

przez emitenta dodatkowych warunkow,
2) jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,
3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w ASO,
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4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,
przy czym wykluczenie instrumentow finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej
niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia

Z zastrzezeniem innych przepisow Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie
z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe z obrotu
w alternatywnym systemie:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

) jezeli zbywalnosc¢ tych instrumentow stata sie ograniczona,

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

) po uprawomocnieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie upadtosci emitenta
dtuznych instrumentow finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztow postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad postepowania
upadtosciowego emitenta dtuznych instrumentow finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie

wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem
decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu wyklucza z obrotu instrumenty
finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na rynku
regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jezeli takie wykluczenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie z obrotu

mogtoby spowodowaé powazng szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania rynku.

2.4.3. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Obroét obligacjami notowanymi na Rynku ASO Catalyst wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany
sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulegad
wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze mie¢ relacja podazy i popytu na Obligacje.

W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze réznic sie od ceny emisyjne;j.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami
bedzie ograniczony z uwagi na brak zlece kupna/sprzedazy ze strony inwestorow. W wyniku zmian sytuacji
finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na Rynku ASO Catalyst wahaniom moze ulegaé ptynnos¢ Obligacji.
W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu zapewnienie, ze Obligacje

beda mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.
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2.4.4. Ryzyko zwigzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW

Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujacych
w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale
V Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a-15b lub w § 17-17b Regulaminu ASO
GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze, w zaleznosci od stopnia izakresu powstatego
naruszenia lub uchybienia:

e upomnie¢ emitenta;

¢ natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt;

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmujgc decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary
pienieznej, Organizator Alternatywnego Systemu moze wyznaczy¢ emitentowi termin na zaniechanie
dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatart majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci,
w szczegolnosci moze zobowigzaé emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie
i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub
pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujacych w alternatywnym systemie
obrotu, badz nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW,
lub tez nie wykonuje obowigzkdw natozonych na niego na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta tgcznie
z karg pieniezng natozong na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moze przekracza¢ 50.000
zt.

Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze opublikowaé na swojej
stronie internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepiséw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta

obowigzkéw lub o natozeniu kary na emitenta.

2.4.5. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF

Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez przepisy
prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowigzki informacyjne, KNF moze wydac decyzje
o wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezng w wysokosci do 1 min PLN, albo
zastosowad obie sankcje tacznie.

Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o Ofercie, w przypadku, gdy Emitent nie wykonywatby lub jesli wykonywatby
w sposob nienalezyty obowigzki, o ktorych mowa w art. 10 ust. 5 Ustawy o Ofercie odnoszgce sie
do informowania KNF o wprowadzeniu Obligacji do obrotu na Catalyst, KNF moze natozy¢ na niego kare pieniezng

do wysokosci 100.000 zt.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzadzenie MAR, na podstawie ktérego zostaty przyznane Komisji
uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych $rodkéw administracyjnych,

w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreslonym w art. 30 ust. 2 Rozporzgdzenia MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowien Rozporzadzenia MAR na kazdego, kto dokonat

naruszenia moze zostac natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co najmniej:
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a) w przypadku naruszen art. 14 lit. a Rozporzadzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej — podlega
grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom
facznie;

b) w przypadku naruszen art. 14 lit. b Rozporzadzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub naktania
do nabycia lub zbycia instrumentow finansowych, ktdrych dotyczy informacja poufna — podlega grzywnie
do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom facznie;

c) w przypadku naruszen art. 14 lit. ¢ Rozporzadzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej — podlega
grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom facznie;

d) w przypadku naruszen art. 15 Rozporzadzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji — podlega grzywnie
do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom facznie,
a w przypadku wejscia w porozumienie z inng osobg w celu dokonania manipulacji podlega grzywnie
do 2.000.000 zt;

e) w przypadku naruszen art. 16 Rozporzgdzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania rozwigzan,
systemow i procedur lub nie przekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem warunkow
okreslonych podlega karze pieniezne;j:

e  w przypadku osdb fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

e wprzypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowigcej réwnowartosc¢

2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym
za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 zt;

f)  w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzgdzenia MAR, tj. sporzadzenie i aktualizacja listy osdb
majgcych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng
do wysokosci:

e  4.145.600 zt, lub

. do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim

zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

g) w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzadzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia Komisji oraz
Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢
kare pieniezna:

. w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt,

° w przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktédrych mowa w tych
punktach, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci
lub uniknietej straty;

h)  w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzadzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek wtasny lub
na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze natozy¢, w drodze decyzji:
. kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zi,

. w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktédrych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa w tym punkcie,
Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub

uniknietej straty.
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i) w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie lub rozpowszechnienie
rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujgcej lub sugerujgcej strategie inwestycyjng lub
nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci
sporzgdzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktéw interesdw istniejgcych
w chwili ich sporzgdzania lub rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:
. w przypadku osdb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt lub do kwoty stanowigcej
rownowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zf,

. w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa w tych punktach,
Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub

uniknietej straty.

Majgc na uwadze powyzisze pomimo dokfadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci i rzetelnosci
w wykonywaniu cigzgcych na Emitencie obowigzkéw nie mozna wykluczyé, ze w przysztoSci moze wystgpic
ktérakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta wskazanych powyzej sankcji
administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyngé negatywnie na reputacje Spoétki oraz jej postrzeganie

przez otoczenie zewnetrzne.

2.5. Inne ryzyka
Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych w
subiektywnym odczuciu Emitenta. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk, typowych dla instrumentu

finansowego jakim sg obligacje korporacyjne oraz dla emitentéw prowadzacych dziatalnos¢ deweloperska.
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1l. OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACIE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

3.1. Oswiadczenie Emitenta

Dziatajgc w imieniu Emitenta, niniejszym oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewnic taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym sa
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym Dokumencie Informacyjnym nie
pominieto zadnych faktow, ktére mogtyby wptywac na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze w niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami finansowymi.

3.2. Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy
Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Dokument Informacyjny dla obligacji serii B
spotki Dekpol Deweloper sp. z 0.0. zostat sporzadzony zgodnie z wymogami okreslonymi w Zatgczniku Nr 1
do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzgdu Gietdy Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pdin. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy
i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w dokumencie
informacyjnym sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w nim zadnych
faktéw, ktére mogtyby wptywac¢ na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych wprowadzanych

do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.
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v. DANE O OBLIGACJACH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU

4.1. Cele emisji
Po odliczeniu Kosztow Emisji srodki z emisji zostaty przeznaczone przez Emitenta na finansowanie biezacej

dziatalnosci Grupy Emitenta, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntow.

Wszystkie informacje o biezacej dziatalnosci oraz realizacji dziatan operacyjnych Emitenta beda publikowane jako

raporty biezgce na stronie internetowej https://dekpol.pl/mieszkania/.

4.2, Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuznych
Obligacje na okaziciela nieposiadajgce formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 1 Ustawy o Obligacjach,
zabezpieczone, emitowane w serii B, o oprocentowaniu zmiennym.
Emisje obligacji jest realizowana na podstawie:
e art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. b lub d
Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie
prospektu ani memorandum informacyjnego.

e Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 15 stycznia 2021 r. w przedmiocie emisji obligacji serii B.

4.3. Wielkos¢ emisji
W ramach serii B Emitent wyemitowat 10.000 (dziesie¢ tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej

10.000.000 (dziesie¢ miliondw) ztotych.

4.4, Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna jednej

obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych.

4.5, Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw dtuznych bedacych przedmiotem
wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatgcznika nr 4 do Regulaminu
Zdarzenie Obligacje
Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji obligacji od 15 stycznia 2021 r.

do 28 stycznia 2021 r.

2
.
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Informacji czy osoby, ktorym przydzielono Obligacje w

Emitent przydzielit 750 Obligacji na rzecz Michael
ramach przeprowadzonej subskrypcji nie s3

/ Strom Dom Maklerski S.A. (Autoryzowany
podmiotami powigzanymi z Emitentem w rozumieniu

Doradca)

przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu Alternatywnego

Systemu Obrotu

taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktore zostaly REIZARIIIAVEINISINOl]FCIRNM IS RE )

2] [Tor 2o [N [ M CIF AR TS MR LRV (EVEDTE] MWL (Gl zt, w tym: a) przygotowania i przeprowadzenia

kosztow wedtug ich tytutow oferty, w tym sporzadzenia dokumentu
informacyjnego, z uwzglednieniem kosztéw
doradztwa 353 665 zt; b) Emitent nie zawart
umow o subemisje; c) promoc;ji oferty — 0 zt
\Y (=1 b= B (oY 4 [Tor =1 T F- TR A V7ol WO (o Y74 (o ) IRV VAR 'Y T-T- 2T M KOSzty emisji zostaty aktywowane jako rozliczenia
(E T UL CTAVTS (WY T T o] oJT 3 o W T MV [T E VAT JEVI T ERIITM miedzyokresowe czynne i beda rozliczane przez
finansowym emitenta caty okres Zycia obligacji. Prezentacyjnie
rozliczenia te korygujg in minus saldo zadtuzenia z
tytutu obligacji (zastosowanie uproszczonej

metody skorygowanej ceny nabycia).

Zostato skierowanych 100 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b Rozporzadzenia prospektowego. W okresie 12
miesiecy poprzedzajgcym oferte obligacji serii B niemiaty miejsce inne oferty obligacji przeprowadzone na

podstawie tego wyjatku.

Zostato skierowanych 9 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. d Rozporzadzenia prospektowego.

4.6. Wykup Obligac;ji
Wykup Obligacji nastgpi w dniu 1 sierpnia 2024 roku, z zastrzezeniem pkt 13.2. Warunkow Emisji.

Szczegétowe informacje dotyczgce wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt 13 Warunkéw Emisji Obligacji,

stanowigcych zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.3. Dokumentu Informacyjnego).

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w pkt 4.6.1. i 4.6.2. Dokumentu
Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

podmiotéw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktérych zapisane bedg Obligacje.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajgcego na 5 (pie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.
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4.6.1. Wczesniejszy wykup na zgdanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zadaé¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt 14 Warunkéw Emisji, stanowigcych zatacznik do niniejszego

Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.3. Dokumentu Informacyjnego).

Na dzien sporzadzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystapity przestanki uprawniajgce

Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

4.6.2. Wczesdniejszy wykup na Zzgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym z Dni
Ptatnosci Odsetek, poczagwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujacych zasadach:
Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim
zawiadomieniu Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien
Wczesniejszego Wykupu;
Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na Dzien Ptatnosci Odsetek, ktory przypada nie wczesniej
niz po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;
Wczesniejszy wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
Z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent wyptaci w Dniu Wczesniejszego Wykupu na rzecz
Obligatariuszy za kazdg Obligacje podlegajaca danemu wczesniejszemu wykupowi jej Naleznos¢ Gtoéwng, Odsetki
wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji oraz premie liczong od Naleznosci Gtéwnej (a w przypadku, gdy
dany wykup bedzie realizowany poprzez obnizenie wartosci nominalnej Obligacji — premia bedzie liczona od
wykupowanej czesci Naleznosci Gtdwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy — 1,25%,

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy — 1,00%,

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za Ill Okres Odsetkowy —0,75%,

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy — 0,50%,

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za V Okres Odsetkowy — 0,25%,

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za VI Okres Odsetkowy - brak premii.

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato zawieszenia obrotu
Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu prowadzgcego ASO GPW, na
ktorym dokonywany jest obrét papierami wartosciowymi podlegajagcymi przedterminowemu wykupowi, o

zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW.

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastapi¢ zgodnie z nastepujacymi punktami Warunkdw Emisji zamieszczonymi w
pkt 8.3. Dokumentu Informacyjnego:
e punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie),
e punkt 17 Sposob wyptaty swiadczen z Obligacji.
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Obligacje sg oprocentowane. Wysokos¢ oprocentowania Obligacji jest stata jest rdwna Stopie Bazowej

powiekszonej o Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Marza wynosi 5,30 % (pie¢ procent 30/100) w skali roku.

Sposéb ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 16.3 Warunkéw Emisji (pkt. 8.3. Dokumentu

Informacyjnego).

Numer  Okresu | Pierwszy dzien danego | Ostatni dzien danego Okresu | Dzien Ustalenia
Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego Uprawnionych
1. Dzien Emisji 1 sierpnia 2021 26 lipca 2021
2. 1 sierpnia 2021 1 lutego 2022 25 stycznia 2022
3. 1 lutego 2022 1 sierpnia 2022 25 lipca 2022
4. 1 sierpnia 2022 1 lutego 2023 25 stycznia 2023
5. 1 lutego 2023 1 sierpnia 2023 25 lipca 2023
6. 1 sierpnia 2023 1 lutego 2024 25 stycznia 2024
7. 1 lutego 2024 1 sierpnia 2024 25 lipca 2024
4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajacego

zabezpieczenia

Na dzien wydania Obligacji (zapisania Obligacji w Ewidencji) Obligacje sg zabezpieczone.

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji jest poreczenie udzielone na podstawie umowy, o ktorej mowa w pkt
b) ponizej (,,Poreczenie”) oraz osSwiadczenie Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji z catego majatku Poreczyciela

co do zobowigzan zabezpieczonych Poreczeniem (,,Oswiadczenie”), przy czym:

a) W dniu 1 lutego 2021 r. zostata zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem Zabezpieczern umowa
administrowania zabezpieczeniami, z ktérej wycigg stanowi Zatgcznik do Dokumentu Informacyjnego
(,Umowa Administrowania”), na mocy ktérej powierzono Administratorowi Zabezpieczen m.in. petnienie
dla Poreczenia funkcji administratora zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach.

b) Poreczenie zostato udzielone do kwoty odpowiadajgcej 150 (sto piecdziesigt) % wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji poprzez zawarcie w dniu 1 lutego 2021 r. umowy poreczenia przez Poreczyciela

z Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela z tytutu

Poreczenia.
c) Poreczenie zostato udzielone na okres do dnia 30 sierpnia 2025 r.
d) Oswiadczenie zostato ztozone w dniu 1 lutego 2021 r. (Rep A nr 1515/2021) przez Poreczyciela w formie

aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty
odpowiadajacej 150 (sto pieédziesigt) % wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji, a Administrator
Zabezpieczen bedzie mégt wystgpi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi w terminie do 30

sierpnia 2025 r.
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e)

f)

g)

h)

Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majatku Poreczyciela, ktéry w przypadku opdznienia sie w
spetnieniu swiadczen pienieznych wynikajgcych z Warunkéw Emisji przez Emitenta, odpowiada¢ bedzie
za dtug Emitenta jak dtuznik solidarny.

Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela z tytutu Poreczenia oraz
Oswiadczenia we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej mowa w pkt. a) powyzej, Emitent bedzie zobowigzany do
niezwtocznego powotania nowego Administratora Zabezpieczen oraz naprawnienia szkody w przypadku
naruszenia powyzszego zobowigzania oraz do niezwtocznego poinformowania Obligatariuszy o tych
zmianach.

Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za wykonanie zobowigzan przez dtuznikow z
wierzytelnosci bedacych przedmiotem Poreczenia i Oswiadczenia.

Szczegbtowe zasady wykonywania przez Administratora Zabezpieczen jego funkcji i podejmowania przez
niego czynnosci, jak rowniez zasady odpowiedzialnosci Administratora Zabezpieczen, okreslone zostaty w
Umowie Administrowania. Administrator Zabezpieczen bedzie w szczegdlnosci podejmowat czynnosci
prawne i faktyczne zmierzajgce do zaspokojenia wierzytelnosci Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji po

otrzymaniu instrukcji egzekucyjnych ztozonych zgodnie z postanowieniami Umowy Administrowania.

Nazwa (firma) administratora hipoteki, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sad rejestrowy i numery

rejestréw

Nazwa (firma)

administratora hipoteki:

Nazwa (firma) skrécona:

Forma prawna:
Kraj siedziby:
Siedziba:

BSWW Trust spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

BSWW Trust sp. z 0.0.

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Polska

Warszawa

VARSO 2, ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa

Numer KRS: 0000505020
147161309
5252584345
4.9. Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot

Nie dotyczy.

4.10. Wartosci zaciggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan przeterminowanych,

ustalonej na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce udostepnienie
propozycji nabycia instrumentow objetych wnioskiem oraz perspektyw ksztattowania sie

zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji

Emitent oswiadcza, ze wartos¢ zobowigzan Emitenta: w ujeciu jednostkowym na dzien 30 wrzesnia 2020 r.

wyniosta 97 873 tys. zt, w tym:

- zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytdw, pozyczek, obligacji i leasingu: 8 841 tys. zt,

- zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytdéw i pozyczek, obligacji i leasingu: 21 500 tys. zi,
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- zobowigzania przeterminowane: 365 tys. zi.

Emitent oswiadcza, ze warto$¢ zobowigzan Emitenta: w ujeciu jednostkowym na dzien 31 grudnia 2022 r.
wyniosta 137 568 tys. zt, w tym:
- zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu: 22 224 tys. zt,

- zobowigzania dfugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu: 115 344 tys. zi,

Prognozowana warto$¢ zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (tacznie
ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziome odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzonej rzez Emitenta, przy czym zobowigzania Emitenta bedg utrzymywane na bezpiecznym poziomie, a
wskazniki zadtuzenia ksztattowaé sie beda na poziomach zapewniajgcych zdolnos¢ Emitenta do obstugi

zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta, w tym sprawozdanie finansowe za 2022 rok bedg udostepniane na

stronie internetowej Emitenta pod adresem www.dekpol.pl.

Emitent nie posiada zobowigzan z tytutu innych obligacji niz objete Dokumentem Informacyjnym, ktére do dnia

sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego nie zostaty wykupione.

Emitenta nie posiada zadnych innych notowanych papieréw wartosciowych.

4.11. Ogdlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dtuznym
instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujacej oceny oraz odestanie do
szczegotowych warunkow ratingu okreslonych w informacjach dodatkowych

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dtuznych
instrumentow finansowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartosSciowe ani Emitent

nie byty objete oceng ratingowa.

4.12. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytutu posiadania dituznych
instrumentow finansowych, o ile takie zostaty ustanowione

Poza prawem do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz premii w

rozumieniu Warunkow Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane sg nastepujgce prawa:

. w okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach - prawo powiekszonej Naleznosci Gtownej
w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta,

. prawo do zadania w okresSlonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego Iub
wczesniejszego wykupu,

. prawo do informacji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich innych niz okreslone

powyzej.
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4.13. Ogdlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
dtuznymi instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem informacyjnym
Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje majg charakter ogdlny i nie stanowig petnej,
wigzacej i wystarczajacej informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatkéw z tytutu dochoddéw uzyskanych z
Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegétowych i kompletnych informacji na temat podatkéw od dochodu
uzyskiwanego z Obligacji nalezy skorzysta¢ z porad osdb i podmiotéw uprawnionych do swiadczenia ustugi
doradztwa podatkowego. Ze wzgledu na obowigzujace uregulowania prawne, ustanawiajace ptatnikiem podatku

domy maklerskie lub Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialnosci za pobor podatku.

Podatek od 0séb prawnych

Zasady opodatkowania dochoddéw osdb prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od oséb prawnych (tekst jednolity (Dz.U.z 2019 r. poz. 865 z pézn. zm.) ,Ustawa PDOPr”). Dochody
uzyskiwane przez osoby prawne z odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych oraz dochody z odptatnego

zbycia papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.
W przypadku podatnikdw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacych w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy PDOPr odsetki (dyskonto) od Obligacji

opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie 0sob prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia papieréw wartosciowych

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu

podatkiem dochodowym od osdb prawnych.

Przedmiotem opodatkowania jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem, czyli kwotg uzyskang ze
sprzedazy papieréw wartosciowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na nabycie
lub objecie papieréw wartosciowych. Dochdd ze sprzedazy papieréw wartosciowych tgczy sie z pozostatymi
dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, ktére dokonaty sprzedazy papierow wartosciowych,
zobowigzane sg do wptacania na rachunek wtasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych
dochoddéw uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako réznica pomiedzy podatkiem
naleznym od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek zaptaconych za poprzednie
miesigce tego roku. Podatnik moze réwniez wybra¢ uproszczony sposdb deklarowania dochodu (straty),
okreslony w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOPr zastosowanie stawki podatkowej, wynikajgcej z umow zapobiegajgcych
podwdjnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem przedstawienia
ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o siedzibie za granicg dla celow podatkowych (tzw. certyfikat

rezydencji), wydanego przez wtasciwy organ administracji podatkowe;j.

Podatek od oséb fizycznych

Zasady opodatkowania dochodéw osdb fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku

dochodowym od oséb fizycznych ((tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1509, z pdzn. zm.) ,Ustawa PDOFiz). Od
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uzyskanych dochoddéw z tytutu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczattowany podatek dochodowy w

wysokosci 19% (art. 30a ust. 1 pkt 2 ww. ustawy)

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Od dochoddéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz z odptatnego zbycia
udziatéw w spotkach majgcych osobowos¢ prawna, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu (art.
30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne zbywanie papieréw
wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz realizacja praw z nich wynikajgcych, jezeli
czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (ust. 4). Dochoddéw (przychoddéw)

z przedmiotowych tytutéw nie taczy sie z pozostatymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogélnych.

Dochodem, o ktédrym mowa w art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz, jest:

a) rdznica miedzy sumg przychoddw uzyskanych z tytutu odptfatnego zbycia papieréw wartosciowych
a kosztami uzyskania przychodoéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt
38, z zastrzezeniem art. 24 ust. 13 i 14,

b) rdznica miedzy suma przychodéw uzyskanych z realizacji praw wynikajgcych z papieréw wartosciowych,
o ktérych mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie, a kosztami uzyskania przychoddéw, okreslonymi
na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

c) rdzinica miedzy sumg przychoddéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia pochodnych instrumentow
finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikajacych a kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi
na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

d) rdznica miedzy sumg przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia udziatéw (akcji) a kosztami
uzyskania przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub art. 23 ust. 1 pkt 38 i 38 c,

e) rdinica pomiedzy przychodem okreslonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a kosztami uzyskania przychodéw
okreslonymi na podstawie art. 22 ust. le,

f)  rdznica miedzy przychodem uzyskanym z odptatnego zbycia udziatow (akcji) spétki kapitatowej powstatej
w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy bedacego osobg fizyczng w jednoosobowa spétke kapitatowg
a kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1t

-osiggnieta w roku podatkowym.

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktdrym mowa w art. 45
ust. 1a pkt 1 Ustawy o PDOFiz, wykaza¢ dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odptatnego zbycia
papieréw wartoSciowych i dochody z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych, w tym réwniez dochody,
o ktérych mowa w art. 24 ust. 14, dochody z odptatnego zbycia pochodnych instrumentdéw finansowych, a takze
dochody z realizacji praw z nich wynikajgcych, z odptatnego zbycia udziatow (akcji) oraz z tytutu objecia udziatow
(akcji) w spoétce albo wktadéw w spotdzielniach, w zamian za wktad niepieniezny w postaci innej niz
przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana cze$¢, i obliczyé nalezny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy
o PDOFiz).

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej, wynikajgcej z umow

zapobiegajgcych podwdéjnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem
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przedstawienia ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o miejscu zamieszkania za granicg dla celow

podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez wtasciwy organ administracji podatkowej.

Podatek dochodowy zagranicznych osdéb fizycznych i prawnych

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o PDOPr podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej przez osoby prawne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi, dochodéw od odsetek obligacji
wynosi 20% przychoddéw. Zasady dokonywania pfatnosci z tytutu podatku dochodowego dla ww. podmiotéw

okreslone sg w art. 26 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOFiz podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi, dochoddéw
z odsetek od obligacji wynosi 19% przychoddéw na dzieh sporzadzenia dokumentu informacyjnego, jednakze
zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PDOFiz ptatnicy pobierajgcy podatek z tytutu odsetek od obligacji mogg
zastosowac stawke podatku wynikajacg z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo nie
pobra¢ podatku w wypadku gdy zgodnie z takg umowg jest to mozliwe pod warunkiem udokumentowania
miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji

potwierdzajacym, ze miejsce rezydencji podatnika lezy za granica.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdéw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:
a)  wchwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt obywatelem
polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
b) prawa majgtkowe dotyczace papierdéw wartosciowych s wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej.
Wysokos¢ stawki podatku od spadkdéw i darowizn jest zréznicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa lub
powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg ispadkodawcg albo pomiedzy
darczynca i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku od
spadkéw i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb, rodzenstwo,
ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane jednak

okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany
ze zbycia udziatow w spdtce kapitatowej, papierow wartosciowych oraz tytutéw uczestnictwa w funduszach
kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajgcej kwocie zaptaconego podatku od

spadkéw i darowizn.

W celu uzyskania szczegétowych informacji akcjonariusz powinien zasiegng¢ porady doradcy podatkowego.
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Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majatkowych bedacych
instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisow Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi firmom
inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy
inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu
zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo
w alternatywnym systemie np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy
o obrocie instrumentami finansowymi) oraz sprzedaz poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne
oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu

zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

W innych przypadkach zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10
wskazanej Ustawy, kupujgcy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie

14 dni od dokonania transakgji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we witasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Pfatnik odpowiada za te naleznosci catym

swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wytgcznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig

inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.
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V. DANE O EMITENCIE
5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi
teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres giéwnej strony

internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug

wtasciwej identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Dekpol Deweloper spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby Polska

Adres poczty elektronicznej: dekpol@dekpol.pl

Adres strony internetowe;j: https://dekpol.pl/mieszkania/raporty/

Nazwa (firma) skrécona: Dekpol Deweloper sp. z 0.0.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy Gdansk-Pdtnoc w Gdansku, VII

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

259400V1AW0S201W4N61

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Zgodnie z umowag spotki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw, na podstawie ktérych zostat utworzony Emitent
Emitent zostat utworzony na podstawie powszechnie obowigzujgcych na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
przepisow prawa, w szczegdlnosci Kodeksu Spotek Handlowych.
Dekpol Deweloper spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata utworzona na podstawie umowy spofki
w akcie notarialnym z dnia 9 listopada 2018 roku sporzgdzonym przez Michata Ciechanowskiego w Gdarsku (Rep.

Anr6216/2018).

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru, a w przypadku gdy
Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie wymagato zezwolenia — przedmiot i numer
zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Emitent zostat zarejestrowany 19 listopada 2018 r. przez Sgd Rejonowy w Gdansku w rejestrze przedsiebiorcow

Krajowego Rejestru sgdowego pod numerem KRS 0000758272.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia.
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5.5.

Informacja czy dziatalno$¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji
lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu — przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub

zgody, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Dziatalnos¢ prowadzona przez Emitenta oraz jego spotki zalezne nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub

zgody.

5.6. Krétki opis historii Emitenta i Poreczyciela

Historia dziatalnosci:

1993 r. — Rozpoczecie dziatalnosci w formie Zaktadu Blacharsko-Dekarskiego

|Il

1999 r. — Zmiana nazwy na Zaktad Produkcyjno-Ustugowy ,,Dekpol” — Mariusz Tuchlin

2006 r. —Zmiana nazwy i formy prawnej na Dekpol Sp. z 0.0.

2007 r. — Rozszerzenie oferty o dziatalnos¢ deweloperska.

2012 r. — Rozpoczecie produkcji osprzetu do maszyn budowlanych (wszystkie typy tyzek koparkowych i
tadowarkowych)

2014 r. — Zmiana formy prawnej na Dekpol S.A.

2015 r. — Debiut akcji spotki Dekpol SA na rynku gtéwnym GPW w Warszawie.

2017 r. — Roczne przychody Grupy Dekpol SA przekraczajg poziom 0,5 mld zt.

2018 r. — Emisja obligacji serii G/H przez Dekpol SA w kwocie 92 min zt.

2019 r. — Wydzielenie segmentu deweloperskiego do oddzielnej spétki Dekpol Deweloper sp. z o0.0.
2020 r. — Wydzielenie w Grupie Poreczyciela segmentu tyzek do oddzielnej spétki Dekpol Steel sp. z o.0.
2021 r. — Wydzielenie w Grupie Poreczyciela segmentu GW do oddzielnej spétki Dekpol Budownictwo
sp. z 0.0.; Nabycie przez Poreczyciela zaktadu produkcyjnego ,,INTEK” sp. z 0.0. w Lubawie

2022 r. — Nabycie przez Poreczyciela 100% udziatéw w spdtce Kombet Dziatdowo sp. z 0.0. w

Komornikach

5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatéw (funduszy) wtasnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia

Na dzien 31 grudnia 2022 r. na kapitaty wtasne Emitenta sktadaty sie nastepujgce pozycje:

kapitat podstawowy w wysokosci 135 005 000 zt i dzielit sie na 2.700.100 udziatéw o wartosci nominalnej

50 ztotych kazdy;

kapitat zaktadowy wykazywany jest w bilansie w wysokos$ci nominalnej wynikajacej z Umowy spoétki, zgodnie z

wpisem do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego;

kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 6 948 tys. zt;
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny -0,097 tys. zt;
Zyski zatrzymane 34 283 tys. zt;

zysk netto biezgcego okresu w wysokosci 4 176 tys. zt.

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowiern umowy spotki Emitenta.

Zgromadzenie Wspdlnikow Emitenta moze tworzy¢ fundusz zapasowy (kapitat zapasowy), fundusz rezerwowy

(kapitat rezerwowy) oraz inne fundusze celowe.

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 46 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Wedtug wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczajg do pokrycia jego biezgcych potrzeb, to jest

potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego.

5.8. Oswiadczenie emitenta stwierdzajace, czy wedtug niego jego aktywa obrotowe wystarczajg do
pokrycia jego biezagcych potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia
dokumentu informacyjnego, a jesli nie - wskazanie w jaki sposéb zamierza zapewni¢ potrzebne
dodatkowo aktywa obrotowe

Wedtug wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczajg na pokrycie jego biezgcych potrzeb w okresie

12 miesiecy od dnia sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego.

5.9. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.10. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajgcych prawo pierwszenstwo do
objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego podwyiszenia
kapitatu zakladowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia tych akgcji

Nie dotyczy z uwagi na swa forme prawng Emitent nie przeprowadzit i nie moze przeprowadza¢ emisji obligacji

zamiennych na akcje z prawem pierwszenstwa do objecia akgji.

5.11. Wskazanie na jakich rynkach instrumentéw finansowych sg lub byly notowane papiery
wartosciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie byly i nie s3 notowane na jakimkolwiek rynku instrumentéw

finansowych. Emitent nie wystawiat kwitéw depozytowych zwigzanych z emitowanymi przez siebie

instrumentami finansowymi.

5.12. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitalowych emitenta, majacych istotny wptyw na
jego dziatalnos¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej
Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Dekpol Deweloper sp. z 0.0. nalezy do grupy

kapitatowe]j Poreczyciela, tj. Dekpol S.A.

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 47 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Emitent tworzy grupe kapitatowa

Dekpol Deweloper

Sp. z 0.0.

|
100% 100% 100% 100% 100%

Dekpol Pszenna Smartex Dekpol Inwestycje Almond Nordic Milan
Sp.zo.o. Sp.z0.0. Sp.zo.o. Sp.zo.0. Hnoam

Dekpol Inwestydje — Trimare 5j
Dekpol Inwestycje — Warszaw
Dekpol Inwestyde — Warszawa 1 5p.
Braniborska Sp. K. Dekpol Inwestycje — Starogard S
Dekpol Inwestycje — Turystyczna
Dekpol Inwestyde — Starcgart
Dekpol Inwestyde — Gdal
Dekpol Inwestydje Sopocka Sp 5
Dekpol Inwestycje-50l Marina |l 5p. z 0.0.

—1%. Dekpol Inwestyde— Puck Sp.z o.0. 95%

0,5%

Dekpol Inwestycje

Dekpol Pszenna -
Sp.zo.0.

Sp.zoo.Sp. K

Dekpol Inwestycje —Puck Sp. z 0.0. 5p. Ko

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. K.
Dekpol Inwes Sp . Rokitki Sp. K.
Dekpol Inwestycje 5p. z o.0. Development -
Dekpol Inwesty p. 2 0.0. Myslwski K
L—0,5% Dekpol Inwestycje 5p. z 0.0. Pastelowa Sp. K. 99,5% —
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo lasien Sp- K.

Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. 5ol Marina 3p. K.
Dekpol Inwestydje 5p. z 0.0. Grano Resort 5p. z K.
Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. WBH Sp_ K.

Emitent posiada posrednio lub bezposrednio udziaty lub akcje w nastepujacych istotnych podmiotach:

Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Pastelowa
Sp.k.
Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000672227

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
Zarzad komplementariusza
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Komandytariusz - Emitent

Wspélnicy

Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. o0.0.
Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) - spétka celowa
Przedmiot dziatalnosci powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg

Pastelowa w Gdarsku
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Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig Rokitki

Sp.k.

Numer KRS: 0000671424

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Zarzad komplementariusza

Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

| Komandytariusz - Emitent
Wspdlnicy
Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. o0.0.

Dziatalnos¢ deweloperska (spétka operacyjna) spotka celowa
Przedmiot dziatalnosci powotana do realizacji inwestycji deweloperskich w Rokitkach i

Sliwinach koto Tczewa

Nazwa (firma) spofki Dekpol Inwestycje spdtka z ograniczona odpowiedzialnos$cig

Development Sp.k.

Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000671410

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Zarzad komplementariusza

Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Komandytariusz - Emitent

Wspadlnicy

Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. o.0.

Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) - spotka celowa
Przedmiot dziatalnosci powotana do realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym

m.in. w Juracie, Helu i Gdansku;

Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Braniborska Sp.k.

ul. Braniborska 58-68, 53-680 Wroctaw
Numer KRS: 0000713206

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Zarzad komplementariusza
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

| Komandytariusz - Smartex Sp. z 0.0. oraz osoba fizyczna
Wspélnicy
Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. 0.0.

Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) - spotka celowa
Przedmiot dziatalnosci
powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu

Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Mysliwska Sp.k.

Siedziba: Pinczyn
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0000715523

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Komandytariusz - Emitent

Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. o.0.

Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) - spotka celowa
powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg Foresta w

Gdansku

Dekpol Inwestycje spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig Grano

Resort Sp.k.

Numer KRS:

Zarzad komplementariusza

Wspdlnicy

Przedmiot dziatalnosci

Pinczyn

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

0000757646

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Komandytariusz - Emitent

Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. o0.0.

Dziatalnos¢ deweloperska (spétka operacyjna) spétka celowa
powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Gdansku na

Wyspie Sobieszewskiej

Nazwa (firma) spotki

Dekpol Inwestycje spotka z ograniczona odpowiedzialnosciag WBH

Sp.k.

Siedziba:

Numer KRS:

Zarzad komplementariusza

Wspadlnicy

Przedmiot dziatalnosci

Pinczyn

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

0000761177

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Komandytariusz - Emitent

Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. o0.0.

Dziatalnos$¢ deweloperska (spotka operacyjna) spétka celowa
powotana do realizacji inwestycji w Warszawie, na nieruchomosci przy

ul. Pradzynskiego 21

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 50z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig Neo
Jasien Sp.k.
Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000761007

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
Zarzad komplementariusza
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

| Komandytariusz - Emitent
Wspadlnicy
Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. o.0.

Przedmiot dziatalnosci Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna)

Nazwa (firma) spofki Dekpol Inwestycje spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig Sol
Marina Sp.k.
Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000760977

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
Zarzad komplementariusza
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Komandytariusz - Emitent

Wspadlnicy

Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. o.0.

Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) spdtka celowa

Przedmiot dziatalnosci

powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Wislince

Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje spdtka z ograniczona odpowiedzialnos$cig

Sobieszewo Development Sp.k.

Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000757671

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Zarzad komplementariusza
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

o Komandytariusz - Emitent
spolnicy
Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. 0.0.

Przedmiot dziatalnosci Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna)
Nazwa (firma) spotki Nordic Milan spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Numer KRS: 0000558206
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Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

I 100% kapitatu zaktadowego posiada Emitent. W KRS widnieje jeszcze
Wspdlnicy
poprzedni wiasciciel Dekpol S.A. (zmiana nie zostata zgtoszona do KRS)

Dziatalno$¢ deweloperska (spétka operacyjna) spotka zrealizowata

Przedmiot dziatalnosci
inwestycje deweloperska Eco Milan w Milanéwku

Nazwa (firma) spofki Dekpol Inwestycje - Trimare spétka z ograniczona odpowiedzialnos$cig

Siedziba: Pinczyn

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn
Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
_ Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu
Wspdlnicy 99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

Dziatalnos¢ deweloperska (spétka operacyjna) spétka celowa

Przedmiot dziatalnosci

powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Sztutowie

Nazwa (firma) spétki Dekpol Inwestycje — Warszawa 1 spétka z ograniczona

odpowiedzialnosciag

Siedziba: Pinczyn

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn
Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
_ Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu
Wspdlnicy 99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) spétka celowa

Przedmiot dziatalnosci powotana do realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i
okolicach
Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje — Warszawa spotka z ograniczona

odpowiedzialnoscig

Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000925037

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Wspélnicy 99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent
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Dziatalno$¢ deweloperska (spotka operacyjna) spétka celowa

Przedmiot dziatalnosci powotana do realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i
okolicach
Nazwa (firma) spofki Dekpol Inwestycje — Starogard spoétka z ograniczona

odpowiedzialnoscig

Siedziba: Pinczyn

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
_ Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu
99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent
Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) spotka celowa bedaca
T strong umdw przedwstepnych nabycia lokali w ramach realizowanej
przez podmiot zewnetrzny inwestycji w Gdansku, majacych na celu

wprowadzenie lokali do oferty sprzedazowej Grupy Dekpol

Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje - Turystyczna spoétka z ograniczona

odpowiedzialnoscia

Siedziba: Pinczyn

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn
Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
_ Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu
99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent
Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) spotka celowa

Przedmiot dziatalnosci powotana do realizacji inwestycji w Gdanisku na Wyspie

Sobieszewskiej przy ul. Turystycznej

Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje — Puck spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig

sp.k.

Numer KRS: 0000926379

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Zarzad komplementariusza

Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

I Komandytariusz - Emitent
Wspdlnicy
Komplementariusz - Dekpol Inwestycje sp. 0.0.

Dziatalnos¢ deweloperska (spotka operacyjna) spdtka celowa
Przedmiot dziatalnosci
powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Sztutowie
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Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje Gdansk spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000962675

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu

Zarzad komplementariusza
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Wspadlnicy 99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

Dziatalno$¢ deweloperska (spétka operacyjna) spétka celowa

Przedmiot dziatalnosci powotana do realizacji inwestycji deweloperskich w wojewdédztwie
pomorskim
Nazwa (firma) spofki Dekpol Inwestycje Starogard Korytybska spétka z ograniczona

odpowiedzialnoscia

Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000969999

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
Zarzad komplementariusza
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu

Wspdlnicy 99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent
Dziatalnos¢ deweloperska (spétka operacyjna) spétka celowa
Przedmiot dziatalnosci powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie

Gdanskim przy ul. Korytybskiej

Nazwa (firma) spotki Smartex sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Siedziba: Wroctaw

ulL. Braniborska 58-68, 53-680 Wroctaw
Numer KRS: 0000034680

Sebastian Barandziak — Cztonek Zarzadu
Sebastian Leszczynski - Cztonek Zarzadu

Wspdlnicy 100% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

Zarzadzenie nieruchomosciami - komandytariusz spoétki celowej
Przedmiot dziatalnosci powotane] do realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu przy

ul. Braniborskiej

Nazwa (firma) spotki Dekpol Pszenna spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Numer KRS: 0000671161
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Wspdlnicy

Przedmiot dziatalnosci

Sebastian Barandziak — Cztonek Zarzadu

100% kapitatu zaktadowego posiada Emitent
Dziatalno$¢ holdingowa — komplementariusz spétki celowej
powotanej do realizacji inwestycji deweloperskiej na ul. Pszennej w

Gdansku

Nazwa (firma) spoétki

Dekpol Inwestycje spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Siedziba:

Numer KRS:

Wspdlnicy

Przedmiot dziatalnosci

Pinczyn

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

0000671007

Sebastian Barandziak — Prezes Zarzadu
Sebastian Leszczynski -Wiceprezes Zarzadu
100% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

Dziatalnos¢ holdingowa

Nazwa (firma) spotki

Dekpol Inwestycje — Puck spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Siedziba:

Numer KRS:

Wspadlnicy

Przedmiot dziatalnosci

Pinczyn

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

0000926379

Sebastian Barandziak — Cztonek Zarzadu

Sebastian Leszczynski - Cztonek Zarzadu

Anna Olewnik Mikotfajewska - Cztonek Zarzadu

100% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

Dziatalnos¢ deweloperska (spétka operacyjna) komplementariusz

spotki celowej powotanej do realizacji inwestycji w Pucku

Nazwa (firma) spotki

Dekpol Inwestycje Sopocka spotka z ograniczona odpowiedzialnosScig

Numer KRS:

Wspadlnicy

Przedmiot dziatalnosci

Pinczyn
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn
0001011352

Sebastian Barandziak — Cztonek Zarzadu

Sebastian Leszczynski - Cztonek Zarzadu

99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent
Dziatalnos$¢ deweloperska (spotka operacyjna) spétka celowa
powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej na terenie

aglomeracji trojmiejskiej
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Nazwa (firma) spotki Dekpol Inwestycje — Sol Marina Il spétka z ograniczona

odpowiedzialnoscia

Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0001011207

Sebastian Barandziak — Cztonek Zarzadu
Sebastian Leszczynski - Cztonek Zarzadu
Wspadlnicy 99% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

Dziatalnos$¢ deweloperska (spotka operacyjna) spétka celowa

Przedmiot dziatalnosci

powotana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Wislince

Nazwa (firma) spotki Almond spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Siedziba: Pinczyn

Numer KRS: 0000323139

- T

Wspadlnicy 100% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

Zarzadzenie nieruchomosciami - spétka bedaca witascicielem

Przedmiot dziatalnosci

nieruchomosci w Gdansku przy ul. Torunskiej 12 (Hotel Almond)

Mineral Group spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

_ .

Wspdlnicy 49% kapitatu zaktadowego posiada Emitent

podmiot powotany w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z

Przedmiot dziatalnosci ) o ) )
poszukiwaniem i wydobywaniem surowcéw mineralnych.

5.12.1. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami wchodzgcymi w sktad

organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta

Imie nazwisko Funkcja Rodzaj powiazania
Sebastian Barandziak Prezes Zarzagdu Emitenta Brak
Sebastian Leszczynski Wiceprezes Zarzadu Emitenta Brak
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Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majatkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzacymi w sktad organdw zarzgdzajacych i nadzorczych Emitenta.

5.12.2. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem lub osobami wchodzgcymi w

sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi udziatowcami Emitenta

W ramach dziatalnos$ci operacyjnej pomiedzy Emitentem a Dekpol S.A. nie wystepujg istotne transakcje/istotne
przeptywy finansowe z dziatalnosci operacyjne;.
Brak jest istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem lub osobami

wchodzacymi w sktad organdéw zarzgdzajacych i nadzorczych Emitenta a znaczagcymi udziatowcami Emitenta.

5.12.3. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad

organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami lub udziatowcami

Emitenta a Autoryzowanym Doradcg (lub osobami wchodzgcymi w sktad jego organdw zarzadzajgcych i

nadzorczych)

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominujgcym lub zaleznym wobec Emitenta.

Brak jest jakichkolwiek istotnych powigzan majgtkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiedzy
Autoryzowanym Doradcg lub osobami wchodzacymi w sktad jego organdw zarzadzajacych i nadzorczych a
Emitentem, osobami wchodzacymi w sktad organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi

udziatowcami.

5.13. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem
wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegéinych grup produktéow, towardéw i ustug
albo, jezeli jest to istotne, poszczegélnych produktéow, towaréw i ustug w przychodach ze

sprzedazy ogétem dla grupy kapitatlowej i emitenta, w podziale na segmenty dziatalnosci

Dekpol Deweloper Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig jest jednostkg dominujgcg nizszego szczebla. Spotka
posiada udziaty w innych spétkach, tworzgc tym samym Grupe Kapitatowg Dekpol Deweloper (dalej: Grupa
Dekpol Deweloper) i sporzadzajac w zwigzku z powyzszym skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Jednostkg dominujgcg wyzszego szczebla sporzgdzajgcag skonsolidowane sprawozdania finansowe obejmujgce
Spotke i Grupe Dekpol Deweloper jest Dekpol S.A. (dalej: Dekpol). Dekpol jest jedynym udziatowcem Spétki, ktéry
posiada dodatkowo udziaty w innych spétkach, tworzgc Grupe Kapitatowg Dekpol (dalej: Grupa Poreczyciela).
Dziatalnos$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper koncentruje sie na dziatalnosci deweloperskiej -
budowa, wykonczenie i sprzedaz osiedli mieszkaniowych, osiedli domdéw jednorodzinnych, luksusowych
apartamentowcéw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo — ustugowych.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. od 2019 roku prowadzi i obstuguje dziatalno$¢ deweloperskg podmiotédw z Grupy
Kapitatowej Dekpol Deweloper wykonujgc zadania obejmujgce przygotowanie i realizacje przedsiewzieé
deweloperskich, sprzedaz realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz

obstuge posprzedazowa.
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W 2022 roku Grupa Dekpol Deweloper realizowata projekty deweloperskie o profilu mieszkaniowym i ustugowym
na terenie Aglomeracji Trojmiejskiej, Rokitek k. Tczewa, Sztutowa oraz Wroctawia. Realizowane inwestycje
obejmowaty zaréwno budowe osiedli mieszkaniowych, luksusowych apartamentowcéw, jak rowniez
condohotelu. Udziat w sprzedazy lokali o wyzszym prestizu i standardzie adresowanych do bardziej
wymagajacych klientéw wynosit 51,8% (w stosunku do iloéci sprzedanych lokali udziat ten wynosi 33%). Srednia
wartos¢ lokalu wzrosta w ujeciu roku/roku o okoto 10%. W wyniku finansowym 2022 roku Grupa Dekpol z
dziatalnosci segmentu deweloperskiego rozpoznata w przychodach 380 lokali oraz czesciowy przychdod
(realizowany zgodnie z postepem prac na budowie) z umowy z podmiotem instytucjonalnym. W roku 2021 w
przychodach segmentu deweloperskiego rozpoznanych zostato 406 lokali. W rezultacie przychody segmentu w
2022 roku wyniosty ponad 140 min zt, co przy 19% marzy operacyjnej przetozyto sie na 26,7 min zt zysku
operacyjnego, wobec 34,5 min zt rok wczesniej. Na rozpoznane w 2022 roku przychody wptyw miaty gtéwnie
oddane do uzytkowania realizacje takie jak: inwestycja o podwyzszonym standardzie Baltic Porto oraz popularne
osiedla mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap 1l, Osiedle Pastelowe etap Ila i Neo Jasien etap I. Z kolei
kontraktacja w roku 2022 (w rozumieniu umow przedwstepnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych) wyniosta
341 lokali w poréwnaniu do 490 lokali w roku 2021i dotyczyta przede wszystkim Il etapu prestizowego osiedla
zeglarskiego Sol Marina oraz czesci condohotelowej tego projektu realizowanej pod nazwg Grano Marina Hotel,
trzech inwestycji na Wyspie Sobieszewskiej, ponadto Osiedla Neo Jasien etap |, Osiedla Pastelowego etap lla,
Osiedla Kociewskiego etap Il oraz inwestycji Trimare etap | w Sztutowie. Wyniki sprzedazowe (podpisane umowy
przedwstepne, deweloperskie oraz rezerwacyjne) osiggniete w 2022 roku bylty nizsze niz zaktadano w planach z
poczgtku 2022 roku.

W roku 2022 prowadzono sprzedaz nastepujacych inwestycji:

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

- Sol Marina etap Il - zesp6t 15 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali ustugowych 127, zlokalizowany
w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

-Lazur Park- budynek mieszkalny o facznej liczbie lokali mieszkalnych 40, zlokalizowanych na Wyspie
Sobieszewskiej

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

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

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

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

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

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

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

- Trimare etap | - 9 budynkéw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych w

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

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

Ponadto Spdtka wskazuje, ze w IV kwartale 2022 roku wydane zostaly ostateczne decyzje pozwolenia na
uzytkowanie inwestycji Neo Jasien Etap |, Osiedle Pastelowe etap lla, Baltic Line, Baltic Porto oraz Osiedle
Kociewskie etap Il pierwszy budynek.

W 2022 roku wydane zostaty ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie 3 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych wchodzgcych w sktad inwestycji Osiedle Kociewskie etap | w Rokitkach koto Tczewa, inwestycji
Neo Jasien Etap |, Osiedle Pastelowe etap lla, Baltic Line, Baltic Porto oraz pierwszego budynku wchodzacego w
sktad inwestycji Osiedle Kociewskie etap .

Na dzier 31 grudnia 2022 roku w sprzedazy pozostawato 667 lokali.

Lokalizacja projektow deweloperskich

Ponizej przedstawiono lokalizacje projektow deweloperskich w trakcie realizacji oraz planowanych do realizacji

wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r.:

— Inwestycje w budowie

Liczba lokali w budowie 1175

llosé

Nazwa inwestycji Lokalizacja lokali
Wyspa Baltic Line ul. Nadwislanska 60
Sobieszewska
Gdarnsk Osiedle Pastelowe llb  ul. Pastelowa 125
Wislinka Grano Marina Hotel ul. takowa 130
Sol Marina Il ul. takowa 127
Rokitki Osiedle Kociewskie Il ul. Tczewska 129
Wyspa Sztutowo Trimare | ul. Zalewowa 189
Gdarisk Sobieszewska
Wroctaw Braniborska ul. Braniborska 58 -68 415
Pastelowa . .
. . Sztutowo
@ \isiinka
Gdansk
Potegowska

Wroctaw  Rokitki

’ *

Zrédto: Emitent;

Aktualnie w realizacji znajduje sie 7 projektéw deweloperskich (1175 lokali) z réznych segmentéw rynku:
popularnego, premium, apartamentdw inwestycyjnych, a takze condohotel oraz inwestycja realizowana w
ramach segmentu PRS (Private-Rented-Sector).

Osiedle Pastelowe llb oraz Osiedle Kociewskie Il to kolejne etapy inwestycji pn. , Osiedle Pastelowe” oraz,,Osiedle
Kociewskie”.

Osiedle Pastelowe llb to projekt realizowany na terenie Gdanska. Osiedle Kociewskie z kolei zlokalizowane jest
w Rokitkach k/ Tczewa.

Na terenie Wyspy Sobieszewskiej aktualnie realizujemy inwestycje Baltic Line obejmujgcg 3 budynki, 60 lokali. W
bezposrednim sgsiedztwie Wyspy Sobieszewskiej tj. w Wislince w budowie znajduje sie drugi etap inwestycji Sol
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Marina (apartamenty inwestycyjne) oraz Grano Marina Hotel. Spétka planuje takze realizacje kilku nowych
projektow na terenie Wyspy Sobieszewskiej w najblizszych latach.
Dodatkowo Spétka realizuje projekt z segmentu PRS na terenie Wroctawia przy ul. Braniborskiej oraz pierwszy

etap inwestycji z segmentu premium pn. , Trimare” na terenie Sztutowa.

Grupa Emitenta planuje w latach 2023-2025 rozpocza¢ budowe kilku projektdw o mieszanym charakterze
(apartamenty inwestycyjne, condohotel) na terenie Wyspy Sobieszewskiej o tacznej liczbie lokali ok. 880.
Dodatkowo Spdtka planuje kontynuacje kolejnych etapdw inwestycji Osiedle Pastelowe, oraz Neo Jasien
zlokalizowanych na terenie Gdanska, inwestycji Osiedle Kociewskie w Rokitkach k/Tcz

ewa, inwestycji Sol Marina zlokalizowanej w miejscowosci Wislinka oraz inwestycji Trimare w Sztutowie.
Ponadto planowane jest rozpoczecie inwestycji w nowych lokalizacjach tj. Starogard Gdanski (segment
popularny), Puck (segment podwyzszony) oraz Warszawa (apartamenty inwestycyjne). Doktadng lokalizacje

projektow przedstawiono ponizej:

— Bank ziemi - wybrane inwestycje

taczny PUM w banku ziemi ~190 ty$, m 2

. — P oo
Puck Liczba lokali ~4,5 tys. oI,

251 bd ba
s 4q2023 42024
6 1Q2023 4Q2024
22 4202 102026
Gaarisk 270 102020 10202

Wyspa
. @4 ba ba
Gdarisk Sobieszewska
Pastelowa . . NeoJasen| ) - % 102023 302024
. . = Wisinka SolMarina i tako o 102023 “q2024
ztutowo

Wil Rokitki wekie uTezewsa 9 202025 202026
202023 302024

7 ba ba
. . Sztutowo 28 2Q2023 4Q2024
Starogard } o202

Gdanski Rokitki Warszawa
10 bd ba

Gdarski

ul. Pradzyriskiego 516 4Q2023 4Q2025 ?

Zrédto: Emitent

Wyspa Sobieszewska jest najbardziej wysunietg na wschod czescig Gdarska, otoczong wodami Zatoki Gdanskiej
oraz Martwg Wistg. Istotng czes¢ Wyspy zajmuje Las Mierzei z dwoma rezerwatami przyrody oaz licznymi
wydmami. Plaza w Sobieszewie, ktdrej szeroko$s¢ wynosi 78 m, a dtugos¢ 11 km, jest jedng z ostatnich dzikich
ostoi przyrody na polskim wybrzezu. Jednoczesnie Wyspa Sobieszewska, dzieki otwartemu w 2018 r. mostowi
zwodzonemu, jest bardzo dobrze skomunikowana z centrum Gdanska — dojazd do Starego Miasta zajmuje ok. 15
minut, a do centrum biurowego w dzielnicy Przymorze — 25 minut. Po zakoriczeniu budowy drogi ekspresowej
S7, czas dojazdu z Warszawy do Sobieszewa nie powinien przekraczaé¢ 3 godzin, w poréwnaniu do 5 godzin drogi

na Pétwysep Helski.
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Otoczenie rynkowe — segment mieszkaniowy (strona popytowa)

W ciggu 3 kwartatow 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst
zaraportowali sprzedaz ok. 10,8 tys. lokali w poréwnaniu do ok. 18,2 tys. lokali sprzedanych w 2021 r. (spadek o
41%r/r). Nalezy jednak zauwazy¢, ze tempo sprzedazy zmniejszyto sie od 3Q 2021 r. Kazda z sp6tek raportujgcych
sprzedaz doswiadczyta istotnie nizszego popytu, gtéwnie ze strony klientéw kredytowych.

Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, £édz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w ciggu 3 kwartatow 2022 r. wyniosta
26,2 tys., co oznacza spadek o 51% w poréwnaniu z analogicznym okresem 2021 r. Bardzo staby okazat sie
zwiaszcza Il kwartat 2022 r., w ktérym liczba transakcji wyniosta zaledwie 6,6 tys.

W ciggu 3 kwartatow 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

- Dynamiczny wzrost stép procentowych (w tym m.in. wskaznika WIBOR, decydujacego o koszcie kredytu
hipotecznego). Istotny wzrost oprocentowania kredytéw spowodowat znaczacy spadek zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcéw mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie AMRON-
SARFiN, uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzgdzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu 203,07 na koniec
1Q2021 do 134,74 na koniec 3Q2022 r.

- W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankéw, zgodnie z ktérg od kwietnia banki obliczajgc zdolnosé
kredytowa kredytobiorcéw musza bra¢ pod uwage mozliwosé wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast
wczesniejszych 2,5 p.p.).

- Poziom indeksu dostepnosci, uwzgledniajgcy dodatkowy bufor, wynidst na koniec 3Q2022 r. 94,02.

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych rynkach

10 000

= 000

(=]

Zrédto: Raporty kwartalne autorstwaJLL

Otoczenie rynkowe — segment mieszkaniowy (strona podazowa)

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowac¢ tempa wprowadzania nowych projektéw do
szybko rosngcego tempa sprzedazy. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano tgcznie

69 tys. lokali (wiecej mieszkan w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy w tym
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samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nierownowagi byta rekordowo niska
liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadta ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys. lokali.
Przez wiekszos¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majacymi wptyw na
zarzadzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci
materiatéw i sity roboczej, bardzo gwattownie wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach
negocjacji probowali podnosié juz wczesniej ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt
popyt na mieszkania. W zwigzku z tym deweloperzy zaczeli zastanawiac sie nad skalg nowych projektéw oraz
sensownoscig rozpoczynania budéw i wprowadzania ich do sprzedazy.

W efekcie, w 2022 r. liczba rozpoczynanych projektow deweloperskich byta o ok. 1/3 nizszg niz rok wczes$niej, a
biezacy rok prawdopodobnie przyniesie pogtebienie spadku liczby nowych inwestycji.

W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich kosztow budowy oraz przy zdecydowanej przewadze klientow
gotéwkowych nad klientami korzystajgcymi z kredytédw hipotecznych, deweloperzy moga koncentrowac sie na
rozpoczynaniu nowych projektow w tzw. klasie premium, co bedzie skutkowato mniejszg podazg mieszkan w
segmencie popularnym.

Wg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosta z 37,4 tys. lokali na koniec
2021 r. do 51,4 tys. na koniec 3Q 2022. Oznacza to powrot do wielkosci oferty z 2019 r., przy czym wdéwczas na

tych samych 6 rynkach sprzedawano srednio 16 tys. mieszkan kwartalnie, czyli dwukrotnie wiecej niz obecnie.

Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach

&
S
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Zrédto: Raporty kwartalne autorstwaJLL

5.14. Opis gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitatowych,
za okres objety sprawozdaniem finansowym Ilub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym

Inwestycje Emitenta za okres objety sprawozdaniem finansowym zostaty opisane w pkt 5.13 niniejszego

Dokumentu Informacyjnego.

5.15. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym lub
likwidacyjnym

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie upadtosciowe, uktadowe ani likwidacyjne.
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5.16. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moie mieé istotne znaczenie dla
dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie ugodowe, arbitrazowe ani egzekucyjne, ktérego

wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.17. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzgdowymi, postepowan
sgdowych lub arbitrazowych, wtacznie z wszelkimi postepowaniami w toku, za okres obejmujacy
co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére moga wystgpic wedtug wiedzy Emitenta, a
ktore to postepowania mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci, lub moga miec istotny
wptyw na sytuacje finansowg Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich
postepowan
W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania
przed organami rzadowymi, ani tez postepowania sadowe Ilub arbitrazowe, witgcznie z wszelkimi

postepowaniami w toku.

W stosunku do Emitenta nie wystepuja wedtug wiedzy Emitenta zadne takie postepowania, ktére mogty mieé

lub miaty w niedawnej przesztosci lub mogg miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

5.18. Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy
instrumentow finansowych, ktoére sg w szczegélnosci zwigzane z ksztattowaniem sie jego sytuacji
ekonomicznej i finansowej

W ponizszej tabeli zaprezentowana zostata struktura zobowigzan finansowych Grupy Emitenta na dzien

31.12.2022 .

Wierzyciel Saldo (w tys. zt) Termin spfaty Krotki opis
Obligatariusze 10 000 Sierpien 2024 Obligacje serii B
Dekpol SA 124 909* rézne terminy Pozyczki od

akcjonariusza

(Poreczyciela)

* Wartosci nominalne

Zrédto: Emitent

Emitent, wedtug swojej najlepszej wiedzy, nie posiadat na dzied 31.12.2022 r. zadnych innych zobowigzan
finansowych, ktére mogtyby istotnie wptyngé na realizacje zobowigzan wobec posiadaczy instrumentéw

finansowych Emitenta.

5.19. Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym
Spétka na dzien 31.12.2022 r. posiadata nastepujace zobowigzania pozabilansowe:
- udzielenie przez spotke Dekpol Inwestycje sp. z 0.0. Grano Resort sp.k. zabezpieczenia dla limitow kredytowych
spotki Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. udzielonych przez mBank S.A., w postaci hipoteki na gruncie nalezgcym do
spotki, do kwoty 67,5 min zt
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- udzielenie przez spétke Almond sp. z 0.0. zabezpieczenia dla emisji obligacji serii A i B, wyemitowanych przez
Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. oraz dla kredytu w rachunku biezgcym spoétki Dekpol Budownictwo sp. z o.o.
udzielonego przez SGB Bank S.A., w postaci hipoteki na gruncie nalezgcym do spétki, do kwoty 52,5 min zt (na
pierwszym miejscu) oraz do kwoty 22,5 min zt (na drugim miejscu)

- udzielenie przez spotke Dekpol Deweloper sp. z 0.0. zabezpieczenia dla limitu wielocelowego spétki Dekpol
Budownictwo sp. z 0.0. udzielonego przez Bank Ochrony Srodowiska S.A., w postaci hipoteki na gruntach
nalezacych do spotki, do kwoty 75 min zt

- udzielenie przez spotke Dekpol Inwestycje sp. z 0.0. WBH sp.k. zabezpieczenia dla emisji obligacji serii I,

wyemitowanych przez Dekpol S.A., w postaci hipoteki na gruncie nalezgcym do spétki, do kwoty 75 min zt.

5.20. Informacje o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym

sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym

W ocenie Emitenta istotnymi zdarzeniami majgcym wptyw na wyniki Emitenta za okres objety sprawozdaniami
finansowymi sa:

Wptyw wojny w Ukrainie na branze deweloperskq

Konflikt zbrojny miedzy Rosjg a Ukraing bezposrednio wptywa na catg branze nieruchomosci. Skutki wojny na
Ukrainie odczuwane sg w catej Europie, w tym w Polsce. Niemniej, na obecnym etapie konfliktu trudno
wskazywaé trwate, negatywne skutki dziatan wojennych moggcych trwale naruszy¢ stabilnosé gospodarki
europejskiej, polskiej, jak rowniez polskiego sektora nieruchomosci. Aktualnie wptyw kryzysu na Ukrainie na
gospodarke europejska przejawia sie w postaci wysokich cen surowcéw oraz nosnikow energii czego
konsekwencjg jest wzrost wskaznikow inflacji. Dodatkowym elementem jest odptyw pracownikéw budowlanych
narodowosci ukrainskiej, ktérzy zdecydowali sie na powrdt do ojczyzny. Kazdy z powyiszych elementéw,
samodzielnie lub w potgczeniu moze mie¢ znaczacy, negatywny wptyw na gospodarke, jak rowniez dla sektora,
w ktérym dziata Spétka. Branza nieruchomosci juz dzisiaj boryka sie ze spadkiem dostepnosci materiatow
budowlanych, co przektada sie na wzrosty cen. Ponadto mozna spodziewac sie spadku popytu na mieszkania,
zmian polityki kredytowej wobec projektow nieruchomosciowych przez banki finansujgce, wzrostu kosztéw
pracy, niedoboru pracownikéw budowlanych i dalszego wzrostu kosztow energii i materiatow. Z drugiej jednak
strony nagty naptyw uchodzcéw z Ukrainy moze przyczynic sie do wzrostu popytu, a przynajmniej utrzymania
jego poziomu sprzed rozpoczecia konfliktu. Juz dzisiaj zauwazalny jest wyrazny spadek ofert mieszkan na
wynajem. W chwili obecnej, trudno jest wskaza¢ jednoznaczny kierunek wptywu na branze agresji Rosji na
Ukraine. Emitent na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wptywu na dziatalnos¢ firmy, co pozwala na
biezgco reagowac na zmiany rynkowe.

Wptyw zwiqzany ze wzrostem stop procentowych

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa Emitenta narazona jest na ryzyko stopy procentowej. Pozytywny dla
rynku budowlanego niski koszt kapitatu (zwigzany z niskim poziomem stép procentowych) obserwowany w
ostatnich latach ustgpit miejsca wyiszym stopom procentowym. Cykl podwyzek ogtoszonych przez RPP
doprowadzit stope referencyjng do poziomu 6,75%. W konsekwencji ma to wptyw na znaczny spadek liczby
udzielanych kredytow mieszkaniowych.

Ponadto kolejne podwyzki stop procentowych dokonywane przez NBP bedg miaty wptyw na wyniki finansowe
poprzez rosngce koszty kredytéw i dostepnych instrumentéw finansowych oraz utrudnienia w pozyskiwaniu
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finansowania. Stan polskiej gospodarki, podobnie jak i Swiatowych rynkéw, uzalezniony jest w gtéwnej mierze
od trzech wzajemnie wptywajacych na siebie elementdw, jakimi sg poziomy wzrostu gospodarczego, stép
procentowych oraz inflacji.

Dodatkowo, ograniczanie ilosci pienigdza na rynku przektada sie na warunki kredytéw dla przedsiebiorstw, a co
za tym idzie koniecznos¢ wnikliwego analizowania ptynnosci. Tym samym brak mozliwosci zaciggniecia nowych
zobowigzan przyczyni sie do ograniczenia aktywnosci inwestycyjnej, gdyz niewiele przedsiebiorstw jest w stanie
sfinansowac¢ z wtasnych $rodkéw istotne inwestycje oraz naktady rozwojowe. Banki bardziej rygorystycznie
podchodzg do oceny wnioskow kredytowych, co powoduje, ze tylko przedsiebiorstwa, ktdre sg przygotowane na

trudne czasy bedg miaty szanse na realizacje swoich inwestycji.

5.21. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majatkowej ifinansowej
Emitenta i jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty
po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych
zataczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego

W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatgczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej i

majgtkowej Emitenta i jego Grupy, ktore bytyby istotne dla ich oceny.

5.22.  2yciorysy zawodowe oséb zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta
Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z o.0. sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkéw, powotywanych i

odwotywanych przez Zgromadzenie Wspdlnikow.

W sktad Zarzgdu wchodzi obecnie:
Sebastian Barandziak - Prezes Zarzadu

Sebastian Leszczynski - Wiceprezes Zarzadu

Sebastian Barandziak

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzagdu Emitenta

Termin uptywu kadencji Cztonkowie Zarzagdu powotani sg na czas nieoznaczony.

Wiek 44 lata

Kariera zawodowa 03/2019 — obecnie — Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., Prezes
Zarzadu

11/2018 — 03/2019 — Dekpol Deweloper Sp. z o.0.,
Cztonek Zarzgdu

03/2017 — 01/2019 — Dekpol S.A., Cztonek Zarzadu
08/2013 — 02/2017 — Dekpol S.A., Dyrektor Sprzedazy
05/2013 — 05/2014 — PVG Sp. z 0.0., Dyrektor Handlowy
02/2011-04/2013 — Eco Armatura Sp. z 0.0., Wiceprezes

Wyksztatcenie Uniwersytet Szczecinski, Zarzgdzanie i marketing
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Spoétki prawa handlowego, w ktérych jest lub byt | Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
wspélnikiem, cztonkiem organdw w okresie | Dekpol Inwestycje - Puck sp. z 0.0.
ostatnich 3 lat Dekpol Inwestycje - Trimare sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.

Dekpol Pszenna Sp. z o.0.

Dekpol Inwestycje — Starogard Sp. z o.0.

Dekpol Inwestycje — Starogard Korytybska Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje Gdansk Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje Sol Marina Il Sp. z 0.0.

Nordic Milan Sp. Z o.0.

Smartex Sp. z 0.0.

Dekpol S.A.
Nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,
Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzgdzajgcej w podmiotach, ktére w okresie
jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub likwidacji.
Nie jest wpisany w rejestrze dtuznikdéw niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie zostata pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spdtce handlowej,
przedsiebiorstwie pafstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu w okresie co najmniej ostatnich 5 lat.
W okresie ostatnich pieciu lat nie zostat skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spoétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub
ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu
przepisOw prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymata sagdowy zakaz dziatania

jako cztonek organéw zarzgdzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego,.

Sebastian Leszczynski

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu Emitenta

Termin uptywu kadencji Cztonkowie Zarzagdu powotani sg na czas nieoznaczony.

Wiek 46 lat

Kariera zawodowa 2019 — obecnie — Dekpol Deweloper Sp. 0.0., Wiceprezes
Zarzadu

2017 — 2019 — Dekpol S.A., Dyrektor Zarzadzajacy
Departamentu Deweloperskiego

2004 — 2017 — Ulma S.A. — Prokurent, Dyrektor Oddziatu,
Manager Filii, Kierownik Kontraktéw Kluczowych
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2000 — 2004 — Bauma S.A. — Kierownik Kontraktow.

Przedstawiciel Techniczno-Handlowy
Wyksztatcenie Wyzsze, Akademia Techniczno—Rolnicza, kierunek :

Konstrukcje Budowlane i Inzynierskie
Spotki prawa handlowego, w ktérych jest lub byt | Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie | Dekpol Inwestycje - Puck sp. z o.0.
ostatnich 3 lat Dekpol Inwestycje - Trimare sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje - Warszawa 1 sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje — Starogard Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje — Starogard Korytybska Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje Gdarisk Sp. z o.0.

Dekpol Inwestycje Sopocka Sp. z o.0.

Dekpol Inwestycje Sol Marina Il Sp. z o.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

Nordic Milan Sp. Z o.0.

Smartex Sp. z 0.0.
Nie prowadzi dziatalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spoétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,
Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w okresie
jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci, restrukturyzacji, zarzagdu komisarycznego lub likwidacji.
Nie jest wpisany w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie zostata pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowe;j,
przedsiebiorstwie pafstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu w okresie co najmniej ostatnich 5 lat.
W okresie ostatnich pieciu lat nie zostat skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spoétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub
ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu
przepisOow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymata sagdowy zakaz dziatania

jako cztonek organéw zarzgdzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego,.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych prawo kontroli stuzy kazdemu wspdinikowi.
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5.23.  Dane o strukturze udziatow Emitenta, ze wskazaniem wspdlnikéw posiadajacych co najmniej 5%

gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 135 005 000,00zt (sto trzydziesci pie¢ milionow piec tysiecy ztotych).

Struktura udziatowa Emitenta przedstawia tabela opisana ponize;j.

Wspdlnik llos$¢ udziatow taczna wartos¢ nominalna Procentowy udziat w
(w PLN) kapitale zaktadowym

Dekpol S.A. 2.700.100 135.005 000,00 100

RAZEM 2.700.100 135.005 000,00 100
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VI. INFORMACJE DODATKOWE

Emitentowi ani jego dtuznym instrumentom finansowym nie zostaty przyznane ratingi kredytowe.
VIL. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA
Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie dotyczace rzetelnosci sprawozdania finansowego

Niniejszym Oswiadczam, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane
poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi naszg Spétke, oraz ze odzwierciedlajg
w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg emitenta oraz jego wynik finansowy, oraz
ze sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji emitenta, w tym opis podstawowych

zagrozen i ryzyk.

Oswiadczenie dotyczace wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania rocznego

Niniejszym oswiadczam, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz biegli
rewidenci, dokonujacy badania tego sprawozdania, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej

opinii o badaniu, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego.
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7.1. Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2022

.
dekpol

DEWELOPER

SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ
DEKPOL DEWELOPER

SPORZADZONE WEDLUG MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW
SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE]
za okres od 01 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku

Pinczyn, dnia 27 kwietnia 2023 roku
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‘ DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIONA OD PDWIEDHA[NO?‘:CM\
(] o okres od 01.07.2022 do 371722022 [darie w tys. PLN)

SPIS TRESCI
WPROWADZENIE DO SPRAWCZDANIA FINANSOWEGD ]
SPRAWOZDANIE Z SYTUACTI FINANSOWE] 40
SPRAWOZDANIE Z SYTUACT FINANSOWED 4]
SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW 42
SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 43
SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM W DKRESIE SPRAWOZDAWCZY M 45
SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM 45
DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE &7
1. Rzeczowe akiywa thwake &7
1.1, Rzeczowe aktywa trwate a7
1.2, Rzeczowe sktywa trwate wpkresie sprawozdawezym 48
1.3. Rzeczows aktywa trwate w poprzednim okresie sprawozdawczym 43
2, Niefuchomosci Inwestyeyjne 50
1.1, Nieruchomosci inweastyeyjne 50
1.2, Nieruchomosci inwastycyjne w okresie sprawozdawczym 50
1.3, Nieruchomosci inwastycyjne w poprzednim okresie sprawozdawezym 51
3 Wartosc firmy i pozostate wartosci niematerialpe 51
3:1. Wartosci niemateralne 51
3.2. Woartosal niematerialne w okrasie sprawozdawczym 51
3.3. Wartosci niematerizlne w poprzednim okresia sprawozdawczym 52
4, Udzialy'l akcie 53
L. Dozostale akiywa finansowe 5%
5.1, Pozostate aktywa finansowe 33
G Zapasy 53
B.1.  Struktura zapasow 23
5.2. Odpisy aktualizujace zapasy 54
7 Naleznoscidlugeterminowe 4
7.1. Naleznosci diugoterminowe 54
7.2. Odpisy aktualizujgce naleznosc dhugoterminowe 54
7.3. Naleiznosci krotkoterminowe 54
7.4, Odpisy aktualizujgce nalenosci krotkoterminowe 55
7.5, Struktura wymagalnosci w okresie sprawozdawczym 56
7.6. Struktura wymagalnosci w poprzednim okresie sprawozdawczym 56
7.7. Struktura przeterminowania naleznosci w okresie sprawozdawezym 57
7.2, Struktura przeterminowania naleinosci w poprzednim okresie sprawazdawczym 57
8. Srodkipienigzne 58

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 71z 271



‘ DEWELOPER Sprawezdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIONA ODPDWIEDEA[NOS'CM‘
(] zao okres od 01.07.2022 do 37 .12:2022 (darie w tys. PLM)

8.1. Specyfikacja srodkow pienizinych 58
5, Rozliczenia miedzvokresowe 58
9.1. Rozliczenia miedzyokresows aktywne 58
10, Kapitaly 58
10.1. Kapitat podstawowy 58
1. Rezerwy 58
11.1. Specyfikacja rezerw 53
11.2. Zriana stanu rezerw w okresie sprawozdawczym 60
11.3. Zmiana stanu rezerw w poprzednim okresie sprawozdawezym 61
12, Zobowiazania finansowe 62
12.1. Specyfikacja zobowigzan finansowych 62
12.3. Wymagalnose zobawigzan finansowych w okresie sprawozdawezym 85
12.4. Wymagalnosc zobowiazan finansowych w poprzednim okresiz sprawozdawezym &5
13, Zobowigzania handlows &6
13.1, Zobowigzania diugoterminows 56
13.2. Zobowigzania krotkoterminowsa 66
13.3. Wymagalnosc zobawigzan w okrasie sprawozdawczym 57
13.4. Wymagalnost zobawigzan w poprzednim okresig sprawozdawczym B8
13.5. Przeterminowanie zobowiazan w okresie sprawozdawczym 59
13.6. Przeterminowanie zobowigzan w poprzednim okrasie sprawozdawczym 63
T4 Przychody przyszhyen okresow 70
14.1. Specyfikacja rozliczen miedzyokresowych w okresie sprawozdawczym 70
14.2. specyfikacia rozliczen miedzyokresowych w poprzednim okresie sprawozdawczym 70
15, Aktywa przeznaczone dosprzedazy i dziatalnose zaniechana 70
Te. Przychody | Koszty operacyjne Ed
15.1., Przychody ze sprzedazy 71
16.2. Koszty wedtug rodzaju 71
16.3. Koszt wihasny sprzedaiy 71
16.4. Pozostale przychody pperacyjne 72
16.5. Pozostate kosziy operacyjne 72
i7. Drzychody | koszty finansowe 73
17.1. Przychady finansowe 73
17.2. Koszty finansowe 73
18, Podatek dochodowy 73
18:1. Podatek dochodowy 73
182, Efektywna stopa opodatkowania 74
19, Odroczeny podaiek dochedowy T4
13.1. Podatek odroczony 74
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@ ‘ DEWELOPER Sprawozdaonie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLEA 7 OGRANICIONA ODFOWIEDTIA lNO‘."'nCTA
(] o okres od 01.01.2022 do 37.12:2022 (darie w tys. PLN)
12.2, Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wokresie sprawozdawczym 75
19.3. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowsego w poprzednim okresie sprawozdawczym 73
15.4. Rerenay z tytutu odroczonego podatku dochodowege w okresie sprawozdawczym 75
15.5. Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wpoprzednim ckresie sprawozdawczym 76
20, Instrumenty finansowe 77
20.1. Instrumenty finansowe — aktywa 77
20.2. Instrumenty finansowe - zobowigzania 77
21, Ryzyka instrumentow finansavwych Ty
211, Ekspozycja na ryzyke walutowe w okresie sprawozdawezym 77
21.2. Ekspozycja na ryzyko walutowe w poprzednim okresie sprawozdawczym 78
21.3. Ekspozycja na ryzyko stopy procentowe] w okresie sprawozdawerym 73
21.4. Ekspozycja na ryzyko stopy procentowe] w poprzednim okresie sprawozdawczym 3}
22 Segmenty operacyjne B8O
22.1. Przychady, wynik i inne w okresie sprawozdawezym 20
22.2. Przychody, wynik i inne w poprzednim okresie sprawozdawczym 20
22.3. Struktura geograficzna B1
23, Transakcje z jednostkami powiazanyimi a1
23.1. Swiadczenia dla personalu kierowniczego 81
23.2. Transakcjeisalda z jednostkami powigzanymi w okresie sprawozdawczym 82
23.3. Transakcjeisalda z jednostkami powiazanymi w poprzednim okresie sprawozdawczym 23
24, Inneinformacie Bs
24.1. Przecietne zatrudnienie 84
24.2. Wynagrodzenie audytora 84
24.3. Przejecia | potgezenia kapitatowe 84
25, ‘Zdarzenia po dniu bilahsowym 86

26, Czyniniki | zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, wplyWaigce na dzistalnosc
sprawozdanie finansowe 89
27. Zobowigzania i akbywa warunkowe 90
27.1. Specyfikacja zobowiazan 1 aktywow warunkowych 90

2
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‘ DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
(] zaokres od 01.07.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

INFORMACIE OGOLNE

Nazwa i siedziba sporzgdzajgcego sprawozdanie finansowe (Spotka, Jednostka
Dominujgca):

DEKPOL DEWELOPER Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg,

ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn.

Sad Rejestrowy, nr rejestru:

Sqd Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000758272,

Gtownym udriatowcem Spotki jest DEKPOL S.A.

Spotka posiada numer identyfikacji podatkowe] NIP 592-227-52-51 oraz numer REGON
381840584,

Czas frwania Spolki:

Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dzialalnosci:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki wg KRS sq:

Nozwa PED

Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow PRD-41.1.Z
Eoboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i PED —41.202
niemieszkalnych o
Kupneo i sprzedaz nieruchomoici na wiasny rachunek PED — 88.10.2
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomesciami wiasnymi lub dzierzawionymi PRD — 68.20.2
larzgdzanie nieruchomesciami wykonywane na ziecenie PED - 48327
Wykonywanie rebot budowlanych wyknczeniowych PKD - 43.3
Driatalnose firm centralnych (Head offices] | holdingdw, z wytgczeniem

e A PKD-70.10.Z
holdingéw finansowych
Pozostate _dorodziwo w zakresie prowadzenia dzdalalnosci gospodarcze] i PKD _70.02.7
zarzgdzania
Fozostate specjalistyczne roboty budowalne PRD —43.9
Posrednictwo w obrocie nieruchomoiciami PKD—-68.31.2

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 75z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 76 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 77 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 78 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 79z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIONA ODPOWIEDIJALNOﬁCIA
za-okres od 01.07.2022 do 31.12.2022 {dane w tys. PLN)

@

Spotka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie kalkulacyinym.
Spotka sporzgdza rachunek przeptywdw pienigznych metodq posredniq.
Sprawozdanie finansowe sporzqdza sie w tysigcach PLN.

4. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji

Sprawozdanie finansowe zatwierdzono w dniu 27 kwietnia 2023.

5. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Walutg funkcjonalng Spaétki jest ztoty polski [PLN). Spétka sporzadza sprawozdania
finansowe w walucie funkcjonalne;.

6. Kontynuacja dzialalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqadzone przy zatozeniu, ze Spotka oraz wszystkie
objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym jednostki zaleine bedqg
kontynuowad dziatalno$é gospodarcza w dajacej sie przewidzied przyvsziosci oraz,
Ze nie zamierzajg ani nie muszg zaniechad dziatalnosci lub istotnie zmnigjszye jgi
zakresu. Zgodnie z wiedzq Zarzqdu Spotki nie istniejg okolicznosci wskazujace na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke lub jej jednostki zalezne.

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej naleizy uznac za prawidtowe.
Sytuacja finansowa jest stabilna. Grupa Kapitatowa jest zdolna do terminowego
wywiqzywania sie z zaciaggnietych zobowigzan i nie widzi co do tego zagroien
w przysztosci. Zarzgd pozyhywnie ocenia syluacje finansowq i nie widzi dla nigj
zagrozen,

7. Idarzenia po dniu bilansowym

Nig wystapily istotne zdarzenia po dniu bilansowym nie uwzalednione w ninigjszym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym | Sprawozdaniv Zarzgdu z dzigtalnosci
Spotkii Grupy Kapitatowej Dewelopera.

8. Zasady wyceny aklywow i pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego, przyjete
przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego

llekroc¢ ponizej wskazano Spotke, dotyczy cate] Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper.

Srodki trwale

« Rrzeczowe cktywa trwale podlegajg poczatkowemu ujeciv wedlug ceny
nabycia lub kosztu wytwarzenia.

« Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszhy
demontazu | usuniecia skiadnika aktywow trwalych oraz renowac)i miejsca
urywania akhywow trwatych, jezeli Spolka jest do tego zobowigzana.
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do wydiuzenia okresu ekonomiczne] uivtecznosci wzgledem pierwotnie
raktadanego.

= W przypadku wylqczenia reczowych aktywdw trwatych z uzyvwania, Spatka nie
raprzestaje amortyzac]i, chyba, ze srodek frwaly jest przeznaczony do zbycia
w ciggu 12 miesiecy. W fakiej sytuacii srodki trwate wyceniane sg wedtug
wartosci poczgtkowe] pomnigjszoneg] o odpisy aktualizuigce lub w wartosci
godziwe] pomnigjszone] o koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego, kitdra z nich
jest nizsza i nie podlegajg amortyzacji — zgodnie z MSSF 5 | Akhywa trwvate
przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnosé zaniechana'.

Leasing

s Spotka ujmuje zobowigzanie z tytutu zawarte] umowy leasingowe] w wysokosci
wartosci biezgcej optat leasingowych pozostgjgeych do zaptaty. Optaly
leasingowe dyskontuje sie z zastosowaniem stopy procentowse| leasingu, jezeli
stope te mozna z tatwoscig ustalic. W przeciwnym razie leasingobiorca stosuje
krancowaq stope procentowq leasingobiorcy.

« Do wyceny prawa do uzytkowania skladnika akbywow Spdtka stosuje model
kosztu, z wyjatkiem nieruchomoéci inwestycyinych, wycenianych w wartosci
godziwej.

« Spotka ujmuje zdyskontowang wariodd zobowigzanic w podziale na
zobowigzania diugo- ikrétkoterminowe. Warfos¢ zobowigzania podlega
aktualizacji, jezeli zmienia sie okres leasingu lub zmianie ulegajg szacunki
odnosnie skorzystania z opcji zakupu przedmiotu leasingu (akfualizacja z
zastosowaniem nowej stopy dyskonta) lub zmienia sie szacunkowa wartosé
optat leasingowych w wyniku innych zdarzen niz zmiana stopy procentowej
(aktualizacja z zastosowaniem dotychczasowsj stopy dyskonta). Zmiana
wartosci zobowigzan jest uimowana w korespondenc]i ze zmiang wartosci praw
do korzystania ze skladnika akbywow.

s Spotka prezentuje w sprawozdaniu finansowym prawa do uzytkowania
akhywow w pozycjach witascivwych w preypadku, gdyby przedmiot leasingu
stanowit wiasnos¢ spétki. Zobowigzania z fytuiu umodw leasingu ujmowane sq
jako porzostate zobowigzania finansowe. Stosowne informacje wymagane
przez MSSF 14 ujawniane sq w dodatkowych notach objasniajacych.

s Spotka korzysta z dopuszezonych przez MSSF 14 zwolnien, 1. nie ujawnia prawa
do uzytkowania i zobowigzan a ujmuje jedynie koszty biezgcych optat
leasingowych) w odniesieniu do:

- krétkoterminowych umadw leasingu (zawartych na okres krotszy niz 1 rok),
lub
- gdzie wartos¢ przedmiotu leasingu nie przekracza 4.000,00 PLN.
« W przypadku, gdy Spétka jest leasingodaweag, kwalifikuje leasing jako leasing
operacyjny lub finansowy. Leasing jest zaliczany do leasingu finansowego, jezeli

3

13
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@

SPRAWOIDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM ZA 2021 R. - po KOREKCIE

Kapital ze
sprzedaty Kapital wiasny
2 Pozostale : -
. akcji . = - przypadajacy Inne Udzialy
Opis Kugk:l powyicj M.Akqe r:me Tystd = akcjonarivszom  vdzialy  niedajace Razem
padstawowy  © asne{:] oo ZaNZymane obnostki kapitalowe  konirol
wartosci vorceEny! dominujgce]

nominalnej
Saldo na 135005 804 a 7810 56672 200293 (4] 0 200293
poczgtek
okresu
Koreidy bitedow 0 5142 ] -7 810 -3 497 -5 164 Li] 2002 -31463
lat poprzednich
Salda ra 135005 4948 o 0 53175 195128 8] 2002 197130
poczgtek
okresu po
zrmicanach
Lysk (strata) a iy Q o] 24812 24812 4] -72 24740
nette
Inne cotkowite o o o 0 o L+] 8] o o
dochody netio
Colkowits 0 0 a 0 24812 24812 (4] 72 24740
dochody
Erriisicr akdji Q a Q o a o o 14750 14750
Dywidendy 0 ] 0 Q -27 847 -27 BAT ¢} 0 27847
Mapycie akji 0 0 0 0 0 4] (o] 0 0
wiasnych
Inree zmiary a a (] o -7 -7 (i} 0 -177
Razem zmiany ] o o {f] ~3212 2212 (4] 16478 13 486
w kapitale
wiasnym
Soldo na 135005 4748 o o 47 o4 191 917 (4] Ba7y 210 596
koniec okresu

SPRAWOIDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM ZA 2021 R. - KWOTY KORYGOWANE

Kapital ze
sprzedaty Kapital wiasny
43 Pozostole - .
g akcji - 5 y przypadajgey Inne Udzialy
. Kapital o Akcje kapitaty Lyski = ) = o
Ompis powyie] akcjonarivszom  vdzialy  niedajgce Raozem
podstawowy ich wiasne (-) r:zer:::‘-fe zafzymane jednostid kapitalowe ~ koniroii
wartoici wyceny dominujacej

nominafnej
Saldo na (8] o (0] -2% 599 29 598 L] o o o
poczatek
okresu
Kaoreity bledow 0 5142 o -7 810 -3 497 -5 144 8] o -5145
lat poprzednich
Saldo na 0] 5142 a =37 40% -147° 118 -5 185 o o -5 145
poczatek
okresu pa
Irmiarach
Zysk {strata) 0 0 0 0 0 (4] 0 0 o
netio
Inne catkowite o o 0 0 o L#] 4] o o
dochody netho

)
on
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@

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgceych sie 1 stycznia 2022 roku
lub poiniej.

= Imiana MSR 37 . Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe"

Imiana stondardu wnosi dodatkowe wyjasnienia dotyczgce struktury kosziaw
wykonania ustugi. Zgodnie ze zmiang koszty te obejmujqg koszty kraficowe (np. koszty
pracy, materiatéw) i alokowang czesé innych kosztéw bezpoirednio zwigzanych z
kosztem wypetnienia, np. amortyzacje.

Imiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgceych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pSnie].

s Imiany do roinych standardéw wynikajgce z corocznego przeglgdu
Miedzynaredowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej (Annual
Improvements 2018-2020)

MSSF 1 | Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci
Finansowe] po raz pienwszy’ — nowe uproszenie stosowania MSSFE 1 dotyczgee
stosowania skumulowanych réznic kursowych w konsolidacii:

MSSF % . Instrumenty finansowe" - przy .tescie 10%" dokonywanym w celu stwierdzeniaq,
czy modvfikacja powinna skutkowaé usunieciermn zobowigzania, nalezy uwzglednid
tylko optaty, ktére sg wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; optaty
poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania powinny zostad vjete w wyniku, a'w
przypadku, gdy zobowigzanie nie jest usuniefe, nalezy je ujgt w wartosc¢ zobowigzania

MSSF 16 leasing” z przvkladu 13 usunieto fragment dotyczacy zwrotu od
leasingodawcy kosztdw z tytutu ulepszen w obeych Srodkach trwatych bedgeych
przedmiofem umowy leasingowej.

MSR 41 ,Rolnictwo” wykreslono zakaz ujmowania przeptywow pienieznych z
opodatkowania przy wycenie wartosci godziwe]. Poprawka dostosowuje wymogi
wyceny wartoSci godziwe] w MSR 41 do wymogow MSSF 13" Ustalanie wartosci
godziwej".

Zrmiany obowiqzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajgeych sie 1 stycznia 2022 roku
lub pdiniej.

14.3. Wczesniejsze zastosowanie standardow i interpretacji
Spotka nie zastosowala zadnyeh standarddw i interpretac]i przed wejsciem w zycie,

14.4. Wprowadzenie nowych MSSF

Nastepujgce  standardy | interpretacje  zostaly  wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacj
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapital ze Kapital wiasny
- sprzedady akcji Pozostole kapitaly przypadajacy N N N N
Opis m'::f" powyiej ich Akcjewlasne ()  rezerwowez  ZFyskizaizymane akcjonariuszom "'(‘"e,“‘fm'y Udnu::]nwme Razem
podstawowy e Wyceny Tednostki apitalowe niroli
nominainej dominujacej
Saldo na poczgtek okresu 135005 6948 o o 35209 177 163 o 18 679 195842
Kaorekty bigdowlat o 0 0 0 14754 14754 0 0 14754
poprzednich
Saldo na poczgtek okresu
po zmianach 135005 6948 o o 49 964 191907 [ 18 679 21059
Iysk (strata) netto o [v] 0 o 19827 19 827 4] ns 19 945
Inne catkowite dochody o o o 97 0 97 0 o 97
netio
Caticowite dachody o 0 o 57 19827 19 730 [+] ns 1% 849
Emiisja akcji 63936 [} o a 0 63938 o] o 63936
Dywidendy o [} o a 0 [} o] o [}
MNabycie akcji wiasnych -63 934 V] 0 o o} -63 934 [+] '] -63 936
Inne zmiany o [v] 0 o 0 4] 4] 126 126
Razem zmiany w kapitale
wiasnym o o 0 -§7 19827 19 730 1] 245 19975
Saldo na koniec okresu 135 005 6948 0 -87 69791 211 647 1] 18 924 230 571
45
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE
11.RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Grunty o 0
Budynki i budowle 4] 0
Maszyny | urzgdzenia 0 1
Srodki fransportu 3756 623
Pozostate frodki trvate 297 429
Srodki trwate w budowie #] 0
Zaliczki na §rodki trwate (B} 0
Wartesé netto rzeczowych aktywow trwatych 4053 1053
A7
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1.2 RZECZOWE AKTYWA TRWALE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Grunty Budynki i Mclszynv_i Srodki . Poz?stule Srodki frwr:ﬂe 'Zaligzki na Razem
budowle urzgdzenia fransportu srodkitrwale  w budowie  Srodki trwale
Wartos¢ bilansowa bruto na poczgtek okresu [ 0 43 750 441 0 0 1234
MNabycia berpoirednie 0 0 0 3 366 4] 0 0 3366
Przyjecia ze srodkéw trwatych w budowie 0 *] 0 ] 0 0 *] o]
;vom;ik;;zr:iccz;;rﬁuiu potgczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje 0 (o] 0 o] 2] 0 (o] 0
Imniejszenie/owickszenie 7 tytulu aportu ZCP 0 o 4] 1] v} 0 o 0
Imniejszenia z tytulu sprzedazy 0 (o] 0 o] 2] 0 (o] 0
Imniejszenia z tytutu likwidacji 0 4] -10 o V] 0 4] -10
Inne korekty 0 ] 0 -18 -88 0 ] -106
Warteié bilansewa brute na keniec okresu 0 0 33 4097 353 0 0 4 483
Wartoié umorzenia na poczgtek okresu ] 1] -42 =127 =12 0 1] -181
Iwigkszenie amortyzacji za okres 0 t] -1 -244 -44 0 t] -289
Reklasyfikacje 0 0 0 0 o] 0 0 0
Imniejszenie/zwigkszenie z tytulu aportu ZICP 0 ] 0 o 4] 0 t] 0
Imniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 0 0 o] 0 0 0
Imniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 10 "] 2] 0 0 10
Inne korekty 0 0 30 4] 0 0 30
Wartoié umorzenia na koniec okresu 0 0 -33 -341 -56 0 0 -430
:(::::jé odpiséw aktualizujgeych na poczgtek 0 0 o o 0 o 0 0
Iwigkszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 4] 0 0 0
\;:::jé odpiséw aktvalizujgeych na keniec ° 0 0 ° ° 0 0 0
Wartoié netto na koniec okresu 0 0 Q 3756 297 0 0 4053
43
@ DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIONA DDPOWIEDEIALNOECIA_
{ ] za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

1.3. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Grunty Budynki i Muszvny.i Srodki ) Pnzc.nslclle Srodki Irwae 'Zuligﬂ‘i na Razem
budowle urzadzenia fransporty srodkitrwale w budowie  srodki trwale
Wartoié bilansowa brutto na poczatek okresu 0 0 48 390 1 ] '] 450
Nabycia bezpoirednie 0 0 0 380 429 0 0 789
Przyjecia ze srodkdw trwatych w budowie 0 0 0 0 [} 0 [t} 0
sv;isik;zdzr:i? z cI::h.ﬁu polgczenia jednostek 0 0 0 o o o o 0
Reklasyfikacje 0 0 0 0 [} 0 [t} 0
Imniejszenie/zwigkszenie z tytutu aportu ZICP 0 0 0 0 o] 0 (v] 1]
Imniejszenia z tytulu sprzedazy 0 0 -5 0 [¢] 0 0 -5
Imniejszenia z tytulu likwidacji 0 0 [u] 0 o] 0 (v] 1]
Inne korekty 0 0 0 0 4] 0 0 4]
Wartoié bilansowa brutto na koniec okresu 0 0 43 750 441 0 0 1234
Wartoéé umorzenia na poczatek okresu o] 0 -6 7 ] 1] -59
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 -1 -149 -5 0 [v] -155
Reklasyfikacje 0 0 0 0 4] 0 o] 4]
Imniejszenie/rwickszenie z tytutu aportu ZCP o] 0 0 0 [¢] 0 [v] 0
Imniejszenia z tytulu sprzedazy 0 0 5 0 [} 0 (o] 5
Imniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 4] 0 0 0
Inne korekty 0 0 0 29 ] 0 0 29
Warteié umorzenia na koniec okresu 1] 0 -42 -127 -12 1] (1] -181
:’kli::jc' odpiséw aktualizujgeych na poczgtek 0 ° o ° ° ° o 0
Iwiekszenia w ciagv okresu 1] 1] 0 0 1] 0 1] [+]
:Ik::::c edpisew aktualizvjacych na koniec 0 ° ° ° ° ° 0 °
Wartoié netto na koniec okresu 0 0 1 623 429 0 0 1053
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2.NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

11.  NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Grunty nie oddane w najem 13017 0222
Miernuchomoici eddane w najem &7 800 8]
Laliczki na nisruchomosci inwestycyine 0 0

Wartosé bilansowa nelte BO 817 30222

Na nieruchomosci oddane w najem sklada sie nieruchomosc hotelu Almond
potozona przy ul. Torunskiej 12 wyceniona do wartoici godziwej przez niezaleznego
rzeczoznawce. Wyceniajgey postuzyl sie podejsciem dochodowym, metodaq zyskdw,
technikg dyskontowania sfrumieni dochoddw. Wycene nieruchomosci oparfo na
analizie danych historycznych hotelu, obserwacji rynku oraz analizach rynkowych dla
podobnych obiektow. Przvjeto rowniez projekcie 5-letnig z uwagi na powolne
wychodzenie branzy hotelarskie] z kryzysu. Stopa dyskontowa zostata przyjeta na
poziomie 7,5%, przy czym dyskontowane przeptywy przygotowano w cenach statych
(nie vwzgledniajgceych wazrostéw inflacyjnych).

Hotel jest przedmiotem dzierzawy na podstawie umowy zawarfe] pomiedzy Almond
Sp. 7 0.c., wiascicielem obiektu, g City Hotel Management Sp. z 0.0. od 30 czerwca
2016 roku do 31 grudnia 2032 roku.

12. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Nieruchomosci Laliczki na
inwestycyjne nieruchomosci Razem
oddane w najem  inwestycyjne

Grunty nie

s oddane w najem

Mieruchomoici inwestycyine na

30222 G o 30222

poczgtek okrasu
lI\M@kszemc z tytutu potgczenia 0 &7 80O ) 47 800
jednostek
Nabycie nieruchomaoici 12507 o] o 12507
Inne z.milcm\.,f r(_ekrasvflil-;c:c:ie, 30393 o o 30995
przeniesienia itp.) (+/-)
F’rzes;.:ac.cwcmle do wartosci 510 a o 510
godziwej (+/-)

Nieruchomosci inwestycyjne na 13017 67 800 0 80817

koniec okresu
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13. NIERUCHOMOSC! INWESTYCYINE W POPRZEDNIM
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Niervchomaosci Laliczki na
inwestycyjne nisrvchomosci Razem
addane w najem inwestycyjne

Grunty nie

g5 oddane w najem

Niemschomoici inwestycyjne na

poczgtek okresu " L q q
IEwir.:;kszenic: z tytutu potgezenia 0 0 0 o
jednostek
Nabycie nieruchomoici 29830 0 0 29830
Inne zmiany [teklcsyfll.l';que, 0 0 o 0
przeniesienia itp.) (+/-)
Przes?c:c.cwame do wartoici 399 o 0 292
godziwej (+/-)

Nieruchomesci inwestycyjne na 30 222 0 0 30 222

koniec okresu

3. WARTOSC FIRMY | POZOSTALE
WARTOSCI NIEMATERIALNE
3. WARTOSC| NIEMATERIALNE

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Wartose fimmy 0 0

Patenty i licencie 0] o

Koszty prac rozwojowych 0 o

Pozostate wortoici niematerialne 5 11
Wartesci niematerialne netto 5 1

32. WARTOSCI NIEMATERIALNE W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
- Pozostale
Opis Wartosc Firmy I;Iulenf}rl I‘:OSZ‘I?' p{uch warloici Razem
icencje rozwojowych L ialne

Wartos¢ bilansowa brutto na o 0 o 24 24
poczgtek okresu

Nabycie 0 0 0 0 6]

Imnigjszenie/Twiskszenie z tytulu

aportu ZCP 0 B 8 - u

Imnigjszenia z tytulu likwidaocji 0 0 0 4] o)
Wartosé bilansowa brutto na 0 0 0 24 24

koniec okresu
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Wartoié umorzenia na poczatek

0 0 0 -13 -13

okresu

Imniejszenie/zwickszenie z tytutu

aportu ZCP 0 0 © 0 0

Iwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 0 -5 -5

Imniejszenia z tytutu likwidacii 0 0 0 0 0
Wartoi¢ umorzenia na koniec 0 0 0 18 18
okresu
Wartos¢ odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na poczgtek okresu
Wurfost.: odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na koniec okresu
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 5 5

33. WARTOSCI NIEMATERIALNE W POPRZEDNIM OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Patenty i Koszy prac Fozostale
Opis Wartosc Firmy I . . wartosci Razem
Icencje IOZ'WO]OW)"C"I . -
niematerialne

Wartoic bilansowa brutto na 0 0 0 5 5
poczatek okresu

Nabycie 0 0 0] 18 18

Imniejszenie/rwiekszenie z tytutu

aportu ZCP 0 0 © 0 0

Imniejszenia z tytulu likwidacji 0 0 0 0 0
Wur:fosc bilansowa brutte na 0 0 0 24 24
koniec okresu
Wartosi¢ umorzenia na poczatek 0 0 0 5 5
okresu

Imniejszenie/zwickszenie z tytutu

aportu ZCP 0 0 0 0 0

Iwiekszenie amortyzacji za okres 0 0 0] -8 -8

Imniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0
Wartei¢ umeorzenia na koniec 0 0 0 13 13
okresu
Wartos¢ odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na poczatek okresu
Wurfostl: odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na keniec okresu
Wartosé netto na koniec okresu 0 0 0 1 1

o
[ o]
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4. UDZIALY | AKCIE

W ujeciu skonsolidowanym wystepujq udziaty w spotach stowarzyszonych o tacznej
wartosci 24.000 PLN.

5.POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE
51.  POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Opis 31.12.2022 31.12.2021

Pochedne instrumenty finansowe

FPozostate aktywa finansowe dlugoterminowe

Pozyczki udzielone diugoterminows

FPozostate diugoterminowe aktywa finansows

Poiyezki krdtkoterminows

o|lojojlao|lolo

Jednostki uczestnictwa w FIO

Pozostate krotkoterminows aktywa finansowse 1166

Pozostale krotketerminowe aktywa finansowe 1146

ojlo | o|lo|lo|lg|Oo|C

Spotka Dekpol Deweloper w celu ograniczenia ryzyvka wzrostu stopy procentowe]
zZwigzanego ze zobowigzaniami finansowymi spdtki, zawarta w dniu 5 maja 2022 roku
transakcje CAP na kwote 20 min PLN. Wycene opcji CAP w wartosci godziwej
uvjawniono w pozycji pozostale krétkoterminowe aktywa finansowe. Opcja obejmuje
okres od 23.05.2022 roku do 23.08.2024 roku. Wiasciciel opcji otzymuje odsetki
w wysokosci dodatniej réznicy miedzy WIBOR éM a stopq 3.5%. Wycena opcji w czesci
stanowiqcej efektywne zabezpieczenie odnoszona jest kapitat z aktualizacji wyceny.

6. LZAPASY

6.1. STRUKTURA ZAPASOW

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Materiaty wartosc bilansowa 7 2
Towary wartosc bilansowa 8] 3
Wyroby gotowe wartoic bilansowa 0 0
Potprodukty | produkcja w toku wartosc bilansowao 8] 8]
Lokale w frakcie budowy wartoic bilansowa 288 797 178 366
Ukonczone lokale wartosc bilansowa 62 895 38758
Lapasy 351 899 217 129

(W]
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7.5. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Przeterminowa Dal Od1do3 Od3doé Odémiesiecy Od1rokudo Od2latdo 5

Opis ne miesigca miesiecy miesiecy do 1 roku 2 lat lat powyzej § lat Razem

Naleznoici diugoterminowe 0 0 ] 0 0 0 0 ] 0

Naleinoici handlowe 5796 5871 28 24 2202 1] 0 o 13921

Przedpiaty i zaliczki 4] 42 464 0 0 o 0 0 0 42 464

Kaucje z tytutu ustug budowlanych 4 0 [t} 0 o 0 0 ] 4

Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 o 0 0 0 0

Naleznosciz fytutu pozestatych 3210 18577 944 0 0 0 0 0 22731
podatkéw

Inne naleznoici 211 26 o] 0 0 0 0 o 237

Naleznoici razem 9 220 64 938 972 24 2202 0 0 0 79 356

7.6. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
. Od &
Opi Przeterminow Dol Odldo3 Od3dod - do1 Odlrokvde Od2latdo b sei 5 lat R
pis L . L miesigcy do powyze] 5 laf azem
ane miesigca miesiecy miesigcy e 2 lat lat

NaleZnoici dlugoterminowe 0 0 0 0 0 1100 0 0 1100

Naleznoici handlowe 1902 1 183 834 5922 4] 0 0 8842

Przedptaty i zaliczki 0 23416 o 0 0 o 0 0 23416

Kaucje z tytutu ustug budowlanych 4] 0 0 10 0 0 0 0 10

Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Nalezncu'scw z tytulu pozostatych 0 19577 0 0 o 0 0 o 19577
podatkdw

Inne naleznoici 0 508 17 3 0 0 0 0 628

Naleznoici razem 1502 43 602 200 847 5922 1100 0 0 53 573

56
DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
L] za ckres od 01.01.2022 do 31.12.2022 {dane w tys. PLN)

7.7. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSC| W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nieprzetermino do 1 miesigeca °‘! ! .do 3 °d. 3 .dn M od édo 1 roku  powyzej 1 roku Razem
wane miesigcy miesigcy

Nalefnoici handlowe 8050 3142 1294 146 1057 232 13921

Przedptaty i zaliczki 42 464 ] ] ] ] ] 42 464

Kaucje z tytutu uslug budowlanych 1] 1] 4 1] 1] 1] 4

Kaucje z innych tytutow 4] 4] 4] 4] 4] 4] 0

Nclezncw'scw z tytutu pozostatych 25731 o o o o o 5573

podatkow

Inne naleznoici 26 70 0 121 0 0 237
Naleznoici przeterminowane 75270 3232 1298 2467 1057 232 79 356

7.8. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
. Nieprzetermino A odldod od3doé .
Opis wane do 1 miesiaca miesiecy miesiecy od é do 1roku powyiej 1 roku Razem

Naleznosci handlows 6942 1074 115 327 128 258 &842

Przedpiaty i zaliczki 23416 0 0 0 0 0 23416

Kaucje z tytutu ustug budowlanych 10 0 0 0 0 0 10

Kaucje z innych tytutow 0 0 0 0 0 0 1]

Nc:leincu'éci z tytutu porostatych 19 577 o 0 0 0 0 19 577

podatkow

Inne naleinosci 628 0 0 0 0 0 628
Naleznosci przeterminowane 50 572 1074 115 327 128 258 52473

57
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8. SRODKI PIENIEZNE

81. SPECYFIKACJA SRODKOW PIENIEZNYCH

Opis 31.12.2022 31122021

Rachunki bankowe 40 303 108 D64

w tym o ograniczone] moiliwoici dysponowania 18 575 17 383

Gotowka w kasie 0 310

Depozyty krotkoterminowe 59216 0

Pr.:)zr::tsiz:ﬂe srodki pieniezne | ekwiwalenty srodkdw 0 0
pienieznych

Srodki pieniezine i ich ekwiwalenty 99 519 108 374

$rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania obejmuijq srodki pieniezne
zgromadzone na dzien bilansowy na rachunkach powierniczych oraz na rachunkach
VAT. Uwalnianie srodkdw z rachunkdw powierniczych, przez nadzorujgce je banki, jest
scisle powigzane z harmonogramami realizacji inwestycji deweloperskich.

9. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

9.1. ROZLICZENIAMIEDZYOKRESOWE AKTYWNE

Opis 31.12.2022 31122021
Ubezpieczenia 13 ?
Gwarancje 0 0
Prowizje od sprzedazy lokali 153 159
Pozostate 4 458 3277
Rozliczenia miedzyokresowe razem 4 624 3445

10.1. KAPITAL PODSTAWOWY

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Liczba udriatéw 2700 100 2700 100
Wartos< nominalna udziatu [PLN) 20 50
Kapital podstawowy 135 005 135 005

58

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 124 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 125z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIONA ODPOWIEDZIA[NOiCIA_
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLN)

@

1.3, ZMIANA STANU REZERW W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Na .
Opis Na odprawy niewykorzyslane Na sprawy Na nupru!vrv Na S'lclf‘{‘ z Na koszi_'{ Na pren:lle Pozosiale Razem
emerytalne urlopy sqdowe gwarancyjne kontraktow kontraktow pracownicze
Stan ne poczqisk 2 IE] 0 0 0 0 0 5053 5168
okresu
Twigkszenie rezenw
vigte jako koszt w 1] 0 0 [s] 0 0 0 11687 11 687
okresie
Rozwiqzanie rezerw
ujgte jako przychad w -1 -30 0 o 0 o} 0 -5021 -3051
okresie (-]
Wykorzystanie rezerw
) o ) o o 0 ) 0 -33 -33
Iwigkszenie przez
polgczenie jednosiek o 0 0 ] 0 0 0 o 0
gospodarczych
Retlasyflacie| o 0 0 0 0 0 0 0 0
pozastate zmiany
Stan na koniec okresu 1 83 ('] 0 0 0 0 11487 11770
61
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12.3. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN ODSETKOWYCH W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Przeterminowa powyiej3m- od 1rokudo 2

Opis ne do 1 m-ca 1-3mey cy do 1 roku lat od2doSlat  powyiejslat Razem
Zobowigzania pochodne diugoterminows 4] 0 o 0 0 ] 0 0
Obligacje diugoterminowe 0 0 o 0 0 9 860 0 0
Potyczki diugoterminowe 0 0 [s] 0 0 41880 28233 0
Kredyty dlugoterminowe 4] 0 4] 0 0 4] 0 0
Leasingi diugoterminowe 0 0 4] 0 0 822 808 1 049
Zobowigzania pochodne krotkoterminowe 4] 0 o 0 0 ] 0 0
Leasingi krotkoterminowe 0 0 0 417 417 o 0 0
Obligacije krétkoterminows 4] 0 525 0 0 o] 0 0
Poiyczki krotkoterminowe 4] 0 2123 52248 52248 ] 0 0
Kredyty krétkoterminowe 0 0 0 41 41 4] 0 0
Zobowigzania odsetkowe - wymagalnoidé 1] 0 24647 92774 52 706 52 561 29 041 1049
12.4. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN ODSETKOWYCH W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
Opis Pracferminows  go 1 m-ca 1-3mey 2‘;"‘:’;?:7"('; dlmkvde? o42dosial  powyiciSldl  Rozem
Zobowigzania pochodne diugoterminows 0 4] 0 0 o 0 4] 4]
Obligacje diugoterminowe 0 o 0 0 12 500 24712 o 37212
Poiyczki dlugotermincwe 0 4] 0 0 21824 0 4] 21824
Kredyty dlugoterminows 0 4] 0 0 o 0 4] 4]
Leasingi dtugoterminowe 0 o 0 0 o 0 o o
Zobowigzania pochodne krétkoterminowe 0 0 0 0 0 0 0 0
Leasingi krotkoterminowe 0 1] 0 337 711 0 1] 1048
Obligacje krétkoterminows 0 0 0 2 000 )] 0 0 % 000
Poiyczki krotkoterminowe 0 1] [ 42 0 [ 1] 42
Kredyty krétkoterminowe 0 0 0 0 ] 0 0 0
Iobowiqzania odsetkowe - wymagalnoié 0 1] 0 9 380 35035 24712 1] 69 126
65
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12.4. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOQZDAWCZYM

Opi Przeterminow P Od1ldo3 Od3doé Odémiesiccy do Odlrokudo Od2latdo § -
pis Do 1 miesigca - L © powyze 5 lat Razem
ane miesiecy miesigcy 1 roku 2 lat lat

Kaucje otrzymane diugoterminowe 4] 0 o] 0 0 31 1 o 3z
Pozostate zobowigzania
diugoterminowe - inne tytuty 0 0 o 0 0 0 0 o 0

Zobowigzania divgoterminowe 1] 0 1] 1] 0 31 1 o 32
Zobowigzania handlowe 3773 26 633 2023 12090 6357 "] 0 o 50 875
Przedplaty i zaliczki otrzymane na o 23350 o o 25990 o 0 o 48 640
dostawy
Krétkoterminowe kaucje o o 0 0 3 o o o 3
otrzymane
Zobowigzcnia z tytutu innych o 10927 o 0 0 o o o 10927
podatkéw
Zobowiceania z tytutu 0 19 0 0 0 0 0 0 19
wynagrodzen
Inne zobowigzania 0 2547 0 0 0 0 0 o 2547
krotkoterminowe

Lobowigzania krétkoterminowe 3773 63 576 2023 120%0 31450 0 0 o 113112
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12.5. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Nieprzelerminowa od1ldo3 od 3doé

Opis ne do 1 miesiqca miesiecy miesicey od é do 1 rokv powyzej 1 roku Razem
Zobowigzania handlowe 63799 9 306 6087 32 34 446 79304
3’5325:3“‘ i zdliezki ofrzymane na 130 583 0 0 0 0 0 130 583
Krétkoterminowe kaucje ofrzymane 2 0 0 4] 0 3 5
Zobowigzania z tytutu innych podatkdw 2770 0 0 [} 0 0 2770
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 217 0 0 o] 0 0 217
Inne zobowiqgzania krétkoterminows 26 0 0 4] 0 0 26
Zobowiqzania krétkoterminowe 197 399. ? 308 3 097. 32 34 49 212 907
13.6. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Nie"”e'::“i""wc' do 1 miesigca ﬁ:ﬂ:‘;: ‘r’fi;i‘:i: odédolroku  powyzejl roku Razem
Zobowigzania handlowe 47 103 2391 1198 107 33 43 50 876
};r;se;:p\x;ﬂy i zaliczki otrzymane na 48 640 0 0 o 0 o 48 640
Krétkoterminowe kaucje ofrzymane 3 0 0 [} 0 0 3
Zobowigzania z tytutu innych podatkow 10927 4] 0 4] 0 0 10927
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 119 0 0 4] 0 0 119
Inne zobowigzania krétkoterminowe 2547 0 [} ] 0 2547
Zobowigzania krétketerminowe 109 339 2391 1198 107 33 43 113112
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14.PRZYCHODY PRZYSZtLYCH
OKRESOW

141. SPECYFIKACIA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krotkoterminowe divgoterminowe Razem
Dotacje otrzymane 0 D ¢}
Przychody przysziych ckresdw * 0 10 489 10 489
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia migdzyokresowe razem 0 10 48% 10 489

* W 2022 row wyniku transakcil poltgezenia kapitatowego cpisanei w nocie 243 wykazane vjemng wartoss firmy.

14.2. SPECYFIKACIA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W
POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krotkoterminowe divgoterminowe Razem

Deotacje otrzymane

Przychody przysziych okresow

Inne rozliczenia

o|o|o|D
oo |lo|o
o|lo|lo|o

Paszywa - rozliczenia miedzyokresowe razem

15. AKTYWA PRZEZNACZONE
DO SPRZEDAZY | DZIALALNOSC
ZANIECHANA

Akhnwa przeznaczone do sprzedazy i dzictalnosc zaniechanegj nie wystgpity.

70
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17. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

171. PRZYCHODY FINANSOWE

Opis. 01.01,-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Odsetki 29 3
Lysk ze zbycia aktywow finansowych 0 0
Dywidendy D 8]
Odwrocenie odpisow aktualizujgeych 0] 0
Pozostate przychody finansowe 439 8]
Nadwyizka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 422 1
Wycena instrumentow finonsowych do wartoici godziwe] 8] 8]
Przychody finansowe 960 4

172, KOSZTY FINANSOWE

Opis. 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Pozostate koszty finansowe 1073 | 278
Cdsetk 376 i 004
Odpisy aktualizujgcs 8] 0
Strota ze zbycia aktywow finansowych 0 0
Nadwyzka vjernnych réznic kursowych nad dodatnimi 2 3
Wycena instrumentow finonsowych do wartosci godziwe] 38 0
Koszty finanzowe 1489 2285

Na dzien 31.12.2022 r. wartos¢ akbywowanych w zapasach odsetek z roku 2022
wyniosta: 6.991 tys. PLN.

18. PODATEK DOCHODOWY

18.]1. PODATEK DOCHODOWY

Opis 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Biezqcy podatek dochodowey 6067 2065
Odroczony podatek dochodowy 1084 2 6%6
Podatek dochodowy 7 151 4 760
73
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9 ‘ DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOEKA T OGRANICIONA ODPOWIEDI]A[NOﬁCIA
[ ] za okres od 01.01.2027 do 31.12.2022 [dane w tys: PLN]

20.INSTRUMENTY FINANSOWE

20.1.  INSTRUMENTY FINANSOWE - AKTYWA

Opis 31.12.2022 3L12.2021
Maleznoici diugoferminowse 0] 1100
MNaleifnosci handlowe oraz inne naleznosci krotkoterminows 56 625 328%6
MNaleznosci z tytutu umow z klientomi netto 13921 8842
Przedplaty [ zaliczki wartosé bilansowa 42454 23 416
Maleznosci z tytutu dywidendy - krotkoterminowe 0 0
Pozyczki i naleznokci 0 0
Pozostate aktywa finansowe 1166 0
Akcje i udzialy w jednostkach 24 24
Akcje i udzialty w jednostkach zaleinych 0 0
Akcfia I udziaty w jednostkach stowarzyszonych | 54 o
wspotkontrolowanych
Akhywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez wynik 0 0
finansowy
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 29519 108 374
Aktywa finansowe* 157 334 142 394

‘Obejmujq instrumenty fingnsowe, w tym nalsznoici handiowe

20.2. INSTRUMENTY FINANSOWE - ZOBOWIAZANIA

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Lobowigzania wycenione w zamortyzowanym koszcie 138 004 69 128
Lobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez WF 0 0
Zobowigzania wyceniane w nominale * 218924 15% 466
Lobowigzania finansowe 356 930 228 592

*w tym wartcsci handiowe wyceniane w cenie fronsakcyine] ze wzgledu na nieistoinosc réznicy wyceny w
zamortyzowanym koszcie

21.RYZYKA INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH

211, EKSPOZYCIJA NA RYZYKO WALUTOWE W OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Oipis PLN EUR Inne Razem
Akcie i udzialy 24 0 o 24
Poizyczkii noleinosci wiasne [wyceniane w SCN} 0 0 8] 0
77
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DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (dane w tys. PLM)
Podatek
dochodowy 0 0 0 o] 0 4 760
Wynik nefte -2 734 34 516 0 1] 0 24740

22.3. STRUKTURA GEOGRAFICZNA

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Polska 188 051 248 046
Unia Europejska 0 0
Pozostate kraje 0 0
Przychody ze sprzedaiy 188 051 248 044
Polska 626 504 471 515
Unia Europejska 0 0
Pozostate kraje 0] 0
Aktywa 626 504 471 515

231, SWIADCZENIA DLA PERSONELU KIEROWNICZEGO

Opis 31.12.2022 3122021
Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze 0] 0
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy 0] 0
Platnosci w formie akcji wiasnych 0] 0
Pozostate swiadczenia 0 180
FPozostate swiadczenia - ustugi wiadczone osobiscie® 1736 1444
$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego 1734 14624

* W tym objete ustugi 3wiadczone osobiicie, na warunkach rynkowych, na recz Spotki

81
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DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIOMA, ODFOWIEDIJA[NO‘;CIA
za-okres od 01.01.2022 do 371.12.2022 (dans w tys. PLM)

@

24.INNE INFORMACIE

24.1. PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Opis 31.12.2022 312202
Pracownicy umystowi 27.9 23.0
Fracownicy fizyczni a0 0.0
Przecietne zatrudnienie 279 23,0

24.2. WYNAGRODZENIE AUDYTORA

Opis 31.12.2022 31.12.2021
Badanie rocznych sprawozdan finansowych B1* 25
Przeglqd sprawozdan finansowych 0 0
Doradrtwo podatkowe 0] 0
Pozostate uslugi
Razem wynagrodzenie audytora g1 25

"wynagrodzenie za badanis skonsoidowanego sprawczdania finansowege Grupy Lopitatows] Deweloper

243, PRZEJECIA | POLACZENIA KAPITALOWE

W dniu 30.06.2022 roku zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym
potgczenie spotek: Dekpol 1 Sp. z 0.0., Dekpol 1 Sp.z 0.0.s.k.a., Dekpol Royalties Sp. z
0.0. (Spotki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Spdtka Przejmujqcal).

Jednostki przejmowane pozostawaty przed transakcjg przejecia pod kontrolg Dekpol
S5.A. a roZliczenie te] transakcji nastgpite metodq nabycio poprzez whniesienie
majgtkéw Spditek przejmowanych do Dekpol Deweloper w zamian za udziaty te]
spotki. Koszty transakeyjne stanowiq koszty okresu i obcigzyly wynik finansowy Spdlki
Przejmujgce]. Skutkiem te] fransakcji jest rozpoznanie ujemne] wartosci firmy w
wysokosci 10.489 tys. PLN, ktéra, zgoednie zzastosowanymi, jak opisano we
wprowadzeniu do sprawozdania finansowego, przepisami Ustawy o Rachunkowosci
zostata ujeta jako rozliczenia miedzyokresowe przychodow.

Jednoczesnie w efekcie koncowym Dekpol Deweloper przejgt kontrole nad spotkg
Almond Sp. z 0.0., kidrej udzialy stanowilty kluczowe aktywa w Dekpol 1 Sp. z 0.0.5.k.a.

Wybrane dane finansowe na dzien przejecia® i skutki rozliczenia:

84
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‘ DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIONA QDPOWIEDZIALNOSCIA
L ] ra-okres od 01.01.2022 do 31.12.2022 (danes w tys. PLN)

25. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci gruntowe] w miejscowosci
Wislinka

W dniu 13 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje - Sol
Marina Il Sp. z 0.0. (Kupujgcy) zawarla z podmiotem spoza Grupy Kapitatowe] Dekpol
Deweloper (Sprzedajgey) przedwstepng umowe nabycia nieruchomaosci gruntowej o
powierzchni ok. 2 ha potozoneg] w miejscowosci Wislinka, gm. Pruszcz Gdanski, wraz z
dokumentacjq projektowq. Na mocy umowy przedwstepnej strony zobowigzaty sie
do zawarcia umowy przyrzeczone] nabycia nieruchomosci w ferminie do lipca 2025
roku, przy czym strony dopuszczajq nabycie czesSciowe nieruchomosci przed ww.
terminem. Sprzedajgcy vdzielt Kupujacemu zgody na dysponowanie Nieruchomosciq
na cele budowlane oraz na przeniesienie na rzecz Kupujgcego posiadanych decyzji
i pozwolen. Cena netio zakupu Nieruchomosci wyniesie ok. 18% kapitatow wiasnych
Jednostki Dominujgcej wyzszego szczebla (Dekpol S.A.) na koniec roku 2022 roku.
Postanowienia Umowy Przedwstepnej, w tym w zakresie praowa odstgpienia od
umowy, nie odbiegajg od postanowien powszechnie stosowanych w tego typu
transakcjoch. Nabywana Nieruchomos¢ sgsiaduje z posiadang przez Grupe
Kapitatowq Dekpol nieruchomoscig gruntowaq, na ktérej realzowana jest inwestycja
deweloperska Sol Marina (etap IHll). Celem nabycia Nieruchomosci jest realizacja
kolejnych etapdw ww. inwestycii.

O zawarciu umowy Spotka Dekpol §.A. informowata w raporcie biezgeym nr 2/2023 z
dnia 13 stycznia 2023 roku.

Zakup nieruchomosci gruntowej

W dniu 30 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spotka Dekpol
Inwestycje- Sopocka Sp. z 0.0. zawarta przedwstepng umowe nabycia nieruchomaosci
gruntowej o powierzchni 0,4752 ha w Sopocie z przeznaczeniem do banku ziemi. Cena
zakupu nieruchomosci nie stanowi istotne] wartosci z perspektywy sytuacii finansowej
i 'wynikow Grupy Dekpol.

W dniu 03 marca 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje —
Turystyczna Sp. z o.0. (Kupujgcy) zawart z podmiotem spoza Grupy Kapitatowej
Dekpol Deweloper (Sprzedajgcy) przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci
gruntowe] o powierzchni okoto 3 ha polozone] w Gminie Miasta Gdansk, obreb
ewidencyjny Sobieszewo. Wczesnie] Dekpol Deweloper Sp. z o.0. planowat kupic
powyzszg nieruchomose, na ktérg zgodnie z umowg przedwstepng wptacit zaliczki w
tgcznej kwocie 8.8 min PLN. Z uwagi na zmiane plandw Grupy Deweloper, w dniu 03
marca 2023 spotki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz Dekpol Inwestycje — Turystyvezna
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DEWELOPER Sprawozdanie finansowe DEKPOL DEWELOPER SPOLKA 7 OGRANICIOMA, ODFOWIEDIJA[NO‘;CIA
za-okres od 01.01.2022 do 371.12.2022 (dans w tys. PLM)

@

Sp. z 0.0. dokonaty rozliczenia pomiedzy sobq wplacone] zaliczki do Sprzedajgcego
zgodnie z Umowg Potrgcenia.

Informacja o sprzedaziy lokali w | kwartale 2023 roku

Iarzgd Dekpol 5.A. przedstawit wstepne informacje dotyczgoe drziatalnosci Grupy
Kapitatowej Dekpol w segmencie deweloperskim w | kwartale 2023 roku (zdarzenie po
dniu bilansowym]:

- liczba sprzedanych lokali: 93 lokale wobec 70 lokali sprzedanych w | kwartale 2022
roku (na podstawie zawartych umoéw rezerwacyjnych, deweloperskich i
przedwstepnych],

- liczba lokali, ktére zostang rozpoznane w wyniku finansowym Grupy: 108 lokali wobec
73 lokali rozpoznanych w | kwartale 2022 roku.

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

W | kwartale 2023 roku Grupa prowadzita w gtéwne] mierze sprzedaz nastepujgeych
inwestycji:

- Grano Marina Hotel — budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, Zlokalizowany
w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej, wchodzqey w sktad inwestycii .Sol Marina etap ",

- Sol Marina etap Il — zespot 15 budynkdow apartamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 127, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskigj,

- Sol Marina etap lll — zespdt 16 budynkdw apartfamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 140, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskig],

- Baltic Line — budynek apartamentowy o igczne] liczbie lokali ustugowych 80,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskigj,

- Baltic Porto - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 72,
Zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskig],

- Osiedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
225, zliokalizowane w Gdansku,

- Osiedle Pastelowe etap b - 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
125, zlokalzowane w Gdansku,

- Neo Jasief etap | — 2 budynki mieszkalne o lgcznej liczbie lokali mieszkalnych 104,
Zlokalzowane w Gdansku,

- Neo Jasien etap Il - 2 budynki mieszkalne o {gczne] liczbie lokali mieszkalnych 98,
zlokalzowane w Gdansku,
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DEWELQOPER Sprawnadanie Zarsgdu Grupy Kapitalowe] DEKPOL DEWELOPER
za okres od 01 01 20032 de 31 12 2022 {dane wtys =)

SPIS TRESCI

i PODSTAWOWE INFORMACIE O DEKPOL DEWELOPER

(=)

2 FODSTAWOWE INFORMACIE O GRUPE KAPTTALOWES 7
Podstawowe informacie o grupie kapitatows] Dekpol Deweloper Sp.z 0.0 7
Struktuora Grupy Kapitatowe] g
Jednostki podiegajgce konsolidacii 10
Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowsj Dekpol Ceweloper 1a
Kontynuacjas dzigtalnosc 12
3 DZIALALNGOSE SPOLKD | GRUPY DEKPOL DEWELOPER 12
Rynki zbytu 14
Znaczace rdarzenia | umowy  obszaru dziatalnodci operacyjne] spotii | Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia

2022 roku do 31 grudnie 2022 roku oraz po dniu bilansowym 14
Pozyczki i kredyty oraz cbligacie k]
Umowy Eregytowe 24
Poreczena | gwarangje 24
Instrumenty finansowe 24
Transakcje z podmiotam) powigzanymi 5

Postepowania przed sadem, organem wihaschwym dia postepowania arbitrazowegzao lub organem admmistracy publiczng; 25

Cxynniki | zoarzenia, w Tym o rietypowym charakterze, wptywajgce na dziztelnosg j sprawozdanie finansowe 25
& WYNIKE ERONOMICZNG FINANSOWE SPOLKI DEKPOL DEWELOPER 25
Zasady sporzadzania jednostkowego sprawozdania finansowego 5
Aktusina 1 przewidywana sytuac)s Tmansowa Spotki Dekpol Deweloper 26
Analiza 5!,'11.|a|:ji finansowe} 26
Analiza sytuacj majatkowe) 7
Analiza przepiywow pienigznych 18
Prognoza wynikow finansowych 30
4.2 Faityka aywidendowsa 30
43 Udziaty wiasne 30
4.4 Emisje papierow wartosaewych 31
45 Jcena zarzgdzama zasobam inansowym 31
b WY NI EKONOMICZNG = FINAMSOWE GRUPY KAPTTALDWET DEKPOL DEWELCOPER 31
5.1 ZLasady sporzgdzamia skonsolidowanego sprawozdania finansowego 31
52 Aktualng 1 przewidywana sytuacia finansows Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper 32
Analiza sytuacji finansowsej 32
Analiza sytuacji majgtkowe| i3
Analiza przepivwow plemieznych 34
Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe 36
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Strategia i kierunki rozwoju 38
Wazniejsze nsigzniecia w dZiedzinie badan i rozwoju 38
Realizacja strategii spotki i grupy kapitatowej Dekpol Deweloper w 2022 roku 38
Perspekoywy rozwoiu dziatalnosciw najblizszym roku obrotowym 35
Coynniki zewnetrzne | wewnetrzne istotne diz rozwoju spofki i Grupy Kapitatowej 44
7 CZYMMNIK RYZY KA | ZAGROZEN 47
7a Ryzyka rwijzane berposrednio z dziatalnoscig Spotki i Grupy Kapitatows] 42
Fivi Ryzyka rwijzane z oioczentem, w jakim dzigfa Grupa Kapitatowa Dekpol Deweloper 4d
73 Coynniki ryzyka zwigzane 1 doatalnoscia Grupy Kapitatowe] wyzszego rzedu i je) oIoczenem 45
B INNE INFOEMACIE 40
Przecietne zatrudnienie 45
DANE KONTAKTOWE 48

S
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za okres od 0101 2022 do 31 .12 2022 -:danr: wibys: 2

@

1. PODSTAWOWE INFORMACIE O
DEKPOL DEWELOPER

Dekpol Deweloper Spatka z ograniczona odpowiedzialnoscig (dalej: Spdtka, Emitent, Dekpol
Dewsloper) jest jednostka dominujgca nizszego szezebla. Spotka posiada udziaty w innych spatkach,
tworzac tym samym Grupe Kapitatows Dekpol Deweloper Sp. z o.0. (dalej tei: Grupa Dekpol
Deweloper) | sporzadzajac w zwigzku z powyzszym skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Jednostkg dominujgcg wyiszego szczebla sporzadzajgcs skonsolidowane sprawozdania finansowe
obejmiujgce Spatke i Grupe Dekpol Deweloper jest Dekpol 5.A. (dalej: Dekpol), Dekpol 5.A. jest jedynym
udziatowcem Spotki, ktdry posiada dodatkowo udziaty w innych spatkach, tworzac Grupe Kapitatows
Dekpol {dalej: Grupa Dekpaol).

Firma: Dekpol Deweloper Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig;
Adres siedziby: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn.

Sad Rejestrowy: 53d Rejonowy Gdarnisk-Pétnoc w Gdansku VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego, numer KRS 0000758272,

Spotka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 552-227-52-51 oraz numer REGON 381840584,
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 135005 000,00 21
Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

1.2 Dziatalnesé Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

Dziatalnosc operacyjna Spotki Dekpol Deweloper koncentruje sie na driatalnosci deweloperskiej -
budowie, wykoriczeniu i sprzedazy osiedli mieszkaniowych, osiedli domdw jednorodzinnych,
luksusowych apartamentowcdw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowe — ustugowych.

Przedmiot dziatalnosci Spotki wg KRS:

Nazwa PKD
Reallzar?a projektdw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem St
budynkow
R_oboj:*,r budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkew mieszkalnych i S
niemieszkalnych
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek PKD-68.10.2
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi PKD—68.20.Z
Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD—68.32.7
Wykonywanie robot budowlanych wyknczeniowych PKD—-43.3
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W marcu 2022 roku, w wyniku pojawienia sie nowych moiliwosc inwestycyjnych, zadecydowano
0 Imianie przeznaczenia spotki celowej Dekpol Inwestycje — Starogard Sp. 7 0.0. Spdtka postuiy do
wprowadzenia do oferty sprzedazowe] Grupy Dekpol Deweloper inwestycji zlokalizowanejw Gdansku,
obejmujgcej ponad 100 lokali mieszkalnych | uzytkowych od podmiotu zewnetrznego realizujgcego
te inwestycje, zgodnie z zawartymi umowami przedwstepnymi. Docelowo Grups przewiduje zmianeg

nazwy spotki na korespondujaca z lokalizacja inwestycji,

W dniu 5 maja 2022 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego spatka celows Dekpol
Inwestycje — Starogard Korytybska Sp. z o0.0. do realizacji inwestycji deweloperskie] w Starogardzie
Gdanskim przy ul. Korytybskie].

W dniu 6 pazdziernika 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (99% udziatow) i Dekpol Inwestycje Sp.
z 0.0. {1%) zawigzafy Dekpol Inwestycje Sopot Sp. z o.0. Dotychczas spdtka nie zostata wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego.

W dniu 2 stycznia 2023 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zostaty wpisane do Krajowego Rejestru
Sadowepo spotki celowe: Dekpol Inwestycje Sol Marina 11 Sp. z 0.0, oraz Dekpol Inwestycje Sopocka Sp.
7 0.0. powotane do realizacji inwestyeji deweloperskich na terenie aglomeracji trojmiejskiej. Spotki
zostaty zawigzane 30 grudnia 2022 roku.

Kontynuacja dzialalnosci

Sprawozdania finansowe Spétki T Grupy Dekpol Deweloper zostaly sporzgdzone przy zatozeniy,
7e Spétka i Grupa beda kontynuowac dziatalnosc pospodarczg w dajgce] sie przewidzieé przysztosc
oraz e nie zamierzajg ani nie muszg zaniechac dziatalnosci lub istotnie zmniejszyc jej zakresu. Zgodnie
zwiedzg Zarzadu Spotki nie istnie]a okolicznosci wskazujgce na zagroienie kontynuowania dziatalnoscl.
Strategia Grupy zaktada ustabilizowany dalszy rozwo] dziatalnosci.

3. DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY
DEKPOL DEWELOPER

Dziatalnos operacyjna Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper koncentruje sie gtdwnie na budowie,
wykonczeniu | sprzedazy osiedli mieszkaniowych, osiedli domow Jednorodzinnych, luksusowych
apartamentowcdw, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo — ustugowych.

W 2022 roku Grupa Dekpol Deweloper realizowata projekty deweloperskie o profilu mieszkaniowym |
ustugowym na terenie Aglomeracji Tréjmiejskiej, Rokitek k. Tczewa, Sztutowa oraz Wroctawia.
Realizowane inwestycje obejmowaty zardwne budowe osiedli mieszkaniowych, luksusowych
apartamentowcow, jak rdwniei condohotelu. Udziat w sprzedazy lokali o wyzszym prestizu
i standardzie adresowanych do bardziej wymagajacych klientow wynosit 51,8% (w stosunku do ilosci
sprzedanych lokali udziat ten wynosi 33%). Srednia wartos¢ lokalu wzrosta w ujeciu roku/roku o okota
10%:. W wyniku finansowym 2022 roku Grupa Dekpol z dziatalnosci segmentu deweloperskiego

fa
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rozpoznata w przychodach 380 lokali oraz czesciowy przychad (realizowany zgodnie z postepem prac
na budowie) z umowy z podmiotem instytucjonalnym:. W roku 2021 w przychodach segmentu
deweloperskiego rozpoznanych zostato 406 lokali. W rezultacie przychody segmentu w 2022 roku
wyniosty ponad 140 min 7, co przy 19% marzy operacyjne] przetozyto sie na 26,7 min zt zysku
operacyjnego, waobec 34,5 min zt rok weczesnie]. Na rozpoznane w 2022 roku przychody wptyw mialy
gléwnie oddane do uzytkowania realizacje takie jak: inwestycja o podwyzszonym standardzie Baltic
Porto oraz popularne osiedla mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap |, Osiedle Pastelowe etap lla
iMNeo Jasien etap | Z kolei kontraktacja w roku 2022 (w rozumieniu umow przedwstepnych,
deweloperskich oraz rezerwacyjnych) wyniosta 341 lokali w poréwnaniu do 490 lokali w roku 2021
1 dotyczyta przede wszystkim 11 etapu prestizowego osiedla zeglarskiego Sol Marina oraz czesci
condohotelowe] tego projektu realizowane] pod nazwa Grano Marina Hotel, trzech inwestycji na
Wyspie Sobieszewskiej, ponadie Osiedla Meo Jasien etap |, Osiedla Pastelowego etap lla, Osiedla
Kociewskiego etap |l oraz inwestycji Trimare etap | w Sztutowie. Wyniki sprzedazowe [podpisane
umowy przedwstepne, deweloperskie oraz rezerwacyjne) osiggniete w 2022 roku byly nizsze niz
zaktadano w planach z poczatku 2022 roku:

W roku 2022 prowadzono sprzedaz nastepujgcych inwestycji:

- Grano Marina Hotel - budynek o tacznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w Wislince k.
Wyspy Sobieszewskie], wchodzacy w sktad inwestycji "Sol Marina etap I”

- S0l Marina etap Il - zespét 15 budynkéw apartamentowych o tacznej liczbie lokali ustugowych 127,
zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskie],

-Lazur Park- budynek mieszkalny o tacznej liczbie lokall mieszkalnych 40, zlokalizowanych na Wyspie
Sobieszewskiej

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

- Baltic Line - budynek apartamentowy o tacznej liczbie lokali ustugowych 80, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskie],

- Baltic Porto - budynek apartamentowy o faczne] liczbie lokali ustugowych 72, zlokalizowany na Wyspie
Sobieszewskie],

- Osiedle Pastelowe etap lla - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 225,
zlokalizowane w Gdarisku,

-Osiedle Pastelowe, etap llb- 2 budynki mieszkalne o facznej liczbie tokali mieszkalnych 125,
zlokalizowane w Gdarisku

- Neo Jasieri etap | - 2 budynki mieszkalne o taczne] liczbie lokali mieszkalnych 104, zlokalizowane w
Gdarisku,
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- Neo Jasien etap IlI- 2 budynki mieszkalne o facznej liczbie lokali mieszkalnych 98, zlokalizowane w
Gdarisku,

- Trimare etap |- 9 budynkow mieszkalnych o tgczne] liczbie lokali mieszkalnych 189, zlokalizowanych
w Sztutowie,

- Osiedle Kociewskie etap 1 - 3 budynki mieszkalne o fzcznej liczbie lokali mieszkalnych 121,
zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

- Osiedle Kociewskie etap 1l - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 129,
zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

Ponadto Spotka wskazuje, ze w IV kwartale 2022 roku wydane zostaty ostateczne decyzje porwelenia
na uzytkowanie inwestycji Neo Jasien Etap |, Osiedle Pastelowe etap lla, Baltic Line, Baltic Porto oraz
Osiedle Kociewskie etap Il plerwszy budynek,

W 2022 roku wydane zostaly ostateczne decyzje pozwolenia na uzytkowanie 3 budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych wchodzacych w skfad inwestycji Osiedle Kociewskie etap | w Rokitkach koto Tczewa,
inwestycji Neo Jasier Etap |, Osiedle Pastelowe etap lla, Baltic Line, Baltic Porto oraz pierwszego
budynku wchodzacego w skiad inwestycji Osiedle Kociewskie etap 1L

Na dziert 31 grudnia 2022 roku w sprzedazy pozostawato 667 lokali.

Rynki zbytu

Sprzedaz Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku dotyczy
tylke 7 wytgcznie rynku polskiego 7 w najbliisze] przysztoici nie naleiy spodziewad sie zmiany tej
struktury,

Inaczace zdarzenia i umowy z obszaru dzialalnoici operacyjnej spoitki i
Grupy Dekpol Deweloper w okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia
2022 roku oraz po dniu bilansowym

Zakup nieruchomosci gruntowej we Wroclawiu

W dniu 10 styeznia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nabyta nieruchomosc gruntowa
0 powierzchni 0,22 ha we Wroctawiu. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi istotne] wartosci z
perspektywy sytuacji finansowe] i wynikow Grupy Dekpol Deweloper. Na przedmiotowe]
nieruchomosci Spotka planuje zrealizowad w najblizszych latach inwestycje deweloperska.

Otrzymanie porwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkow wielorodzinnych w ramach
projektu "Osiedle Pastelowe"

W dniu 12 stycznia 2022 roku Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata, wydane przez
Prezydenta Miasta Gdariska, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi w

Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 6 budynkow
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Transakcje z podmictami powiazanymi

Spotka jak rowniez Jednostki od niego zaleine nie zawieraty w 2022 roku transakeji z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

FPostepowania przed sgdem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitraiowego lub organem administracji publicznej

W 2022 roku nie toczyty sie nowe jstotne postepowania przed sadem, organem wlasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan oraz
wierzytelnosci Spotki lub jednostki od nigj zaleznej.

Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, wplywajgce na
dziatalnosc i sprawozdanie finansowe

W 2022 roku nie wystapity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki
i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktdre miaty istotny wptyw na dziatalnosc lub wyniki
spatki | Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper oraz na jednostkowe lub skonsolidowsane sprawozdanie
finansowe.

4. WYNIKI EKONOMICZNO FINANSOWE
SPOLKI DEKPOL DEWELOPER

Zasady sporzgdzania jednostkowego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. za 2022 rok zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowymi  Standardami Rachunikowosci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskie] (zwanymi dalej MSSF). Sprawozdanie finansowe zostato
sporzgdzone przy zatoZeniu kontynuacji dziafalnoici gospodarcze] przez Spotke w dajgce] sie
przewidziec przysziosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansows Spdtki na dzien 31 grudnia 2022
roku i 31 grudnia 2021 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Spatki oraz przeptywy pienieine za okres
12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2022 roku j 31 grudnia 2021 roku,
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= Dekpol S.A. objat 1.278.715 nowych udziatéw w kapitale zaktadowym Spadtki, o wartosci
nominainej pojedynczego udziatu 50 zf czyli tacznie 63.935.750 zf, w zamian za przejmowane
aktywa. Cena nabycia byfa réwna wartosci noeminalnej obejmowanego kapitatu a wiec
63.935.750 z.

W efekcie kencowym kapitat podstawowy Spotki pozostat na niezmienionym poziomie wynoszgcym
135.005.000 zi.

4.4 Emisje papieréow wartoiciowych

Spatki z Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper nie dokonywaty emisji papierdw wartosciowych w 2022
roku.

Wezesniejszy dobrowolny wykup obligacji serii A Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 1 sierpnia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z o.0. dokonata wezesniejszego dobrowolnego
wykupu 7.600 sztuk obligacji serii A za tgczng kwote ok. 7,5 min zt. Nastepnie, w dniu 31 sierpnia 2022
roku nastgpit wezesniejszy dobrowolny wykup pozostatych 4.900 sztuk obligacji serii A, za taczng kwote
ok. 4,9 min zf. Tym samym catosc obligacji serii A Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostata wykupiona przed
terminem wykupu, w celu umorzenia. Obligacje zostaty umorzone uchwata zarzadu spotki.

Wezesniejszy dobrowolny wykup obligacji serii C Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 29 wrzesnia 2022 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. dokonat czesciowego wczeiniejszego
dobrowolnego wykupu obligacji seril C na tgczng kwote ok. 11,45 min zt Nastepnie w dniu 3
paidziernika 2022 roku Dekpol Deweloper 5p. 7 0.0. dokonata wezeiniejszego dobrowolnego wykupu
pozostatej czesci obligadji serii C za taczng kwote okoto 3,81 min zh. Tym samym catosc obligacji serii C
Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. zostata wykupiona przed terminem wykupu, a nastepnie umorzona
uchwaty zarzadu spatki.

4.5 Ocena zarzgdzania rzasobami finansowymi

Zarzadzanie zasobami finansowymi spdtki Dekpol Deweloper nalezy uznac za prawidlowe. Sytuacja
finansowa jest stabilna. Wolne Srodki spofki wykorzystywane 53 na wspieranie biezgcej dziatalnosci
spotek zaleinych, jsk 1 na spfaty biezgcych zobowigzan finansowych. Spotka jest zdelna
do wywiazywania sie z zaciggnietych zobowigzan i na dzien sporzadzenia ninigjszego sprawozdania
nie widzi co do tego zagrozen w przyszitosci.

5. WYNIKI EKONOMICZNO - FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL
DEWELOPER

5.1 Lasady sporzadzania skonsclidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe] Dekpol Deweloper za 2022 rok zostato sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci | Miedzynarodowymi Standardami

(%]
—
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6. PERSPEKTYWY ROZWOJIU SPOLKI |
GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL
DEWELOPER

Strategia i kierunki rozwoju

Strategia Spotki Dekpol Deweloper zaktada kentynuowanie dziatalnosci deweloperskiej zarowno w
segmencie budownictwa popularnego, jak | w segmencie premium, oraz inwestycyjnym tj.: budowie
apartamentow na wynajem czy hotell. Spotka zamierza skoncentrowac sie na  realizacji
wysokomarzowych projektéw i systematycznej poprawie osigganych wynikow finansowych. Spotka
planuje pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw pod budowe lokali mieszkalnych na terenie catego kraju.
Zaistnienie na innych rynkach umeozliwi Spofce dalszy, dynamiczny rozwd] oraz zwiekszy je]
rozpoznawalnoic. Zaréwno dostosowanie oferty do moiliwosici finansowych i oczekiwarn Klientdw, jak
i zintensyfikowane dziatania marketingowe pozwoly na utrzymanie satysfakcjonujacego poziomu
sprzedaly. Bank ziemi, ktéry jest w posiadaniu Spoétki, umeiliwia wprowadzanie do sprzedazy nowych
inwestycji, az do 2027 roku. W 2023 roku zamiarem Spotki jest rozpoczecie budowy & nowych
projektow. Spdtka planuje réwniez kontynuowac wspétprace z instytucjami finansowymi na rynku PRS,
zapewniajgc tym samym dostep do kapitatu umozliwiajacego realizacje zamierzen deweloperskich
w optymalny sposéb. Wigkszos< inwestyci realizowana bedzie na terenie wojewodztwa pomorskiego,
gdzie Dekpol Deweloper utrzymuje wiodaca pozycje na rynku. Na posiadanym banku ziemi Spdtka
mioze wprowadzic do oferty ckoto 5 tys. lokali liczacych okofo 263 tys. m2 PUM.

Jednym z priorytetéw na rok 2023 dla catej Grupy Kapitatowej Dekpol Deweloper, jest kontynuowanie
rozpoczetych dziatarn  uwzgledniajacych  aspekty ESG  (Environmental, Social, Governance)
w dziatalnosci Grupy. Grupa upatruje w tym szanse na poprawe efektywnosici dziatania poszczegdInych
jednostek, obnizenie zuzycia zasobdw naturalnych/wywierania negatywnego wplywu na otoczenie
i zZwiekszenie zaangaiowania po Sstronie pracownikdw. Grups Kapitatowa Dekpol Deweloper
kontynuuje wraz z catg Grupg Kapitatows Dekpol prace nad budowaniem STRATEGII ESG.

Wainiejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2022 roku Grupa ani Spatka nie prowadzify dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju,

Readlizacja sfrategii spolkii grupy kapitatowej Dekpol Deweloper w 2022 roku

Segment deweloperski Grupy Kapitatowe] Dekpol funkcjonuje w ramach do tego powotane] Spdtki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0, Dzigki temu dziatalnosc deweloperska jest wyodrebniona od pozostatych
obszaréw funkcjonowania Grupy, co w konsekwenc]i ogranicza ryzyka biznesowe | prawne, przy
jednoczesnym zwiekszeniu niezaleznoici organizacyjnej i finansowej Dekpol Deweloper w ramach
Grupy Kapitatowe] Dekpol.

()
[#5]
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VIil. ZAtACZNIKI

8.1. Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sqdowego Emitenta
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Stronabz7

3 o 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

& e 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w  |Data ztozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ziozeniu 1 30.09.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
skonsolidowanego rocznego
) : . 2 10.07.2023 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022

sprawozdania finansowego
2.Wzmianka o ztoZeniu opinii i R 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
bieglego rewidenta

Edieaa e J ) 2 FETEE 0D 01.01.2022 DO 31.12,2022
sprawozdania z badania
skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego
3.Wzmianka o zlozeniu uchwaty |1 R 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
lub postanowienia o e 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
zatwierdzeniu skonsolidowanego
rocznego sprawozdania
finansowego
4. Wzmianka o zlozeniu 1 wHEE 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
Spr?wman'a .Z dz_la’(alnosu 2 R 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
spotki dominujacej

Rubryka 4 - Przedmiot dzialalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczacym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, 31.12.2019
ktdry nalezy ztozye sprawozdanie finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadiosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadfodciowe albo o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadfoéci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisdw
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8.2. Ujednolicony i aktualny tekst umowy spotki Emitenta

AKT ZAWIAZANIA SPOLKI
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

§1.
Dekpol Spoétka Akcyjna zwana dalej ,Wspdlnikiem”, o$wiadcza, ze zawigzuje spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscia, zwang dalej ,,Spotka”.
§2.
Firma Spotki brzmi: Dekpol Deweloper Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
§3.
1. Siedzibg Spétki jest Pinczyn.
2. Spoétka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i poza jej granicami.
§4.
Przedmiotem dziatalnosci spofki jest:

1) Realizacja projektéow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (P.K.D. 41.10.2);

N

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (P.K.D. 41.20.2);

w

)

) Rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe (P.K.D. 43.1);

4) Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodnokanalizacyjnych i pozostatych instalacji budowlanych (P.K.D.

43.2);
5) Wykonywanie robdt budowlanych wykorczeniowych (P.K.D. 43.3);
6) Pozostate specjalistyczne roboty budowlane (P.K.D. 43.9);
7) Dziatalnos$¢ holdingdéw finansowych (P.K.D. 64.20.2);
8) Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (P.K.D. 68.10.2);
9) Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi, (P.K.D. 68.20.2);
10) Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (P.K.D. 68.31.2);
11) Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (P.K.D. 68.32.2);
12) Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw z wytgczeniem holdingéw finansowych (P.K.D.
70.10.2);
13) Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzagdzania (P.K.D. 70.22.2);
14) Dziatalnos¢ zwigzana z administracyjng obstuga biura i pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej (P.K.D. 82).
§5.

1. Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 135.005.000,00 zt (sto trzydzieSci pie¢ miliondw piec tysiecy ztotych) i dzieli
sie na 2.700.100 (dwa miliony siedemset tysiecy sto) réwnych i niepodzielnych udziatéw po 50,00 zt
(piecdziesiat ztotych) kazdy.

2. Kazdy wspdlnik moze posiadaé wiecej niz jeden udziat.

3.  Wspdlnikom przystuguje prawo pierwszenstwa zakupu zbywanych udziatéw proporcjonalnie do posiadanych
juz udziatow.

4. Zbycie lub zastawienie udziatéw wymaga zgody Zgromadzenia Wspodlnikow.

5. Udziaty mogg by¢ umarzane. Wysokos$¢ i tryb umorzenia okresla kazdorazowo uchwata Zgromadzenia

Wspdlnikow.
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6. Wspdlnicy mogg zostaé zobowigzani do dokonywania doptat na rzecz Spétki w wysokosci nie przekraczajacej
15-krotnej wartosci posiadanych udziatéw. Wysoko$é i terminy doptat kazdorazowo oznacza¢ bedzie
uchwata Wspélnikéow.

§6.

1. Dekpol Spdtka Akcyjna z siedzibg w Pinczynie obejmuje 100 (sto) udziatéw o wartosci nominalnej 50
(piec¢dziesigt) ztotych kazdy, o facznej wartosci nominalnej 5.000 (piec tysiecy) ztotych i pokrywa je w catosci
wktadem pienieznym.

2. Dekpol Spétka Akcyjna z siedzibg w Pinczynie wniosta do Spotki wktad niepieniezny w postaci
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujacej wyodrebniony organizacyjnie, finansowo
i funkcjonalnie w strukturze organizacyjnej Spotki zespdt sktadnikdéw materialnych i niematerialnych,
stanowigcych Departament Deweloperski, stuzgcych do prowadzenia i obstugi dziatalnosci deweloperskiej

Spétki oraz podmiotéw z Grupy Kapitatowej Dekpol S.A., obejmujacej w szczegdlnosci:

a. przygotowanie i realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich (Dziat Przygotowania Inwestycji),

b. sprzedaz realizowanych nieruchomosci oraz ustug dodatkowych (Dziat Sprzedazy),

c. projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych (Dziat Wykonczenia Pod Klucz),

d. obstuge posprzedazowa, w tym wykonywanie swiadczen w ramach rekojmi i gwarancji (Dziat

Kontroli i Serwisu),

w sktad ktérej wchodza:

a. srodki trwate, wyposazenie oraz zapasy przyporzgdkowane do Departamentu Deweloperskiego, w
tym:

- nieruchomos¢ objetg ksiegg wieczystg Kw Nr GD1G/00174859/9 Sgdu Rejonowego Gdarisk-Pétnoc
w Gdansku,

- prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta Kw Nr
WA4M/00386892/3 Sgdu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie, wraz z wiasnoscig
posadowionych na tejze nieruchomosci budynkéw i budowli,

- nieruchomos¢ objetg ksiegg wieczystg Kw Nr GD1G/00106869/5 Sadu Rejonowego Gdarisk-Pétnoc
w Gdansku,

- nieruchomos¢ objetg ksiegg wieczystg Kw Nr GD1G/00002000/7 Sadu Rejonowego Gdarisk-Pétnoc
w Gdansku,

- nieruchomos¢ objetg ksiegg wieczystg Kw Nr GD1G/00102087/1 Sadu Rejonowego Gdarisk-Péthoc
w Gdansku,

b. naleznosciizobowigzania zwigzane z dziatalnoscig Departamentu Deweloperskiego,
c. prawa i obowigzki wynikajgce z umoéw najmu nieruchomosci wykorzystywanych przez Departament

Deweloperski,

d. prawa i obowigzki wynikajgce z uméw cywilnoprawnych zawartych w zwigzku z dziatalnoscig

Departamentu Deweloperskiego,

e. prawa i obowigzki wynikajgce z umdw o prace zawartych z pracownikami Departamentu

Deweloperskiego,

f.  ksiegi i dokumenty zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg prowadzong w ramach Departamentu

Deweloperskiego,

g. tajemnice przedsiebiorstwa zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza prowadzong w ramach Departamentu

Deweloperskiego,
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h. prawa majgtkowe w postaci:

e 100 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt w spotce Dekpol Inwestycje Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig wpisanej do Rejestru przedsiebiorcow pod numerem KRS
671007,

e 100 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt w spodtce Dekpol Pszenna Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig wpisanej do Rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 671161,

e 154 udziatéw o facznej wartosci nominalnej 154.000 zt w spétce Smartex Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia wpisanej do Rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 34680,

e 100 udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 5.000 zt w spdtce Nordic Milan Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig wpisanej do Rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 558206,

e 0gotu praw i obowigzkdw wspdlnika (komandytariusza) w spotce Dekpol Pszenna Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa wpisanej do Rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 688577,

e 0gotu praw i obowigzkdéw wspdlnika (komandytariusza) w spdtce Dekpol Inwestycje Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Rokitki Spdétka komandytowa wpisanej do Rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 671424,

e 0gotu praw i obowigzkéw wspdlnika (komandytariusza) w spétce Dekpol Inwestycje Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Development Spdtka komandytowa wpisanej do Rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 671410,

e 0gotu praw i obowigzkéw wspdlnika (komandytariusza) w spétce Dekpol Inwestycje Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Pastelowa Spdtka komandytowa wpisanej do Rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 672227,

e 0gotu praw i obowigzkdéw wspdlnika (komandytariusza) w spdtce Dekpol Inwestycje Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Braniborska Spotka komandytowa wpisanej do Rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 713206,

e 0gotu praw i obowigzkéw wspdlnika (komandytariusza) w spétce Dekpol Inwestycje Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia Mysliwska Spdtka komandytowa wpisanej do Rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 715523,

e  0gotu praw i obowigzkéw wspdlnika (komandytariusza) w spétce Dekpol Inwestycje Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Osiedle Zielone Spétka komandytowa wpisanej do Rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 761007,

e 0gotu praw i obowigzkéw wspdlnika (komandytariusza) w spétce Dekpol Inwestycje Spétka z
ograniczong odpowiedzialno$cig Grano Resort Spdétka komandytowa wpisanej do Rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 757646,

e 0goétu praw i obowigzkdéw wspdlnika (komandytariusza) w spdtce Dekpol Inwestycje Spétka z
ograniczong odpowiedzialnosciag Sol Marina Spétka komandytowa wpisanej do Rejestru

przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 760977,
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e 0gotu praw i obowigzkéw wspdlnika (komandytariusza) w spétce Dekpol Inwestycje Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sobieszewo Development Spétka komandytowa wpisanej do

Rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 757671,
e 0gotu praw i obowigzkdéw wspdinika (komandytariusza) w spétce Dekpol Inwestycje Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia WBH Spodtka komandytowa wpisanej do Rejestru

przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 761177,
wartosci 136.824.704,92 zt (sto trzydziesci szes¢ miliondw osiemset dwadziescia cztery tysigce
siedemset cztery ztote dziewiecédziesigt dwa grosze) i objeta w zamian 2.700.000 (dwa miliony siedemset
tysiecy) udziatéw, tacznej wartosci nominalnej 135.000.000,00 zt (sto trzydziesci pie¢ miliondw ztotych).
§7.

Kapitat zaktadowy moze by¢ podwyziszony, jedno lub wielokrotnie w terminie do dnia 31 grudnia 2028 roku, do
kwoty 20.000.000,00 (dwadziescia miliondw) ztotych, przez podwyzszenie wartosci nominalnej udziatow

istniejgcych lub ustanowienie nowych bez zmiany umowy spoéfki.

§8.
Organami Spotki sa:
1) Zgromadzenie Wspdlnikéw,
2) Zarzad.

§9.

1. Do kompetencji Zgromadzenia Wspdlnikdw nalezg sprawy zastrzezone w Kodeksie spétek handlowych.

2. O przeznaczeniu zysku wynikajgcego z rocznego sprawozdania finansowego decyduje Zgromadzenie
Wspalnikéw. Zysk moze zostac przeznaczony w szczegélnosci na:

a) kapitat zapasowy;

b) dodatkowe kapitaty rezerwowe utworzone przez Spoétke;
¢) do podziatu pomiedzy wspdlnikdw Spotki (dywidenda);
d) inne cele okreslone uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw.

3. Przeznaczony uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikébw do podziatu zysk dzieli sie pomiedzy Wspdlnikéw w
stosunku do udziatéw.

4. Lista Wspdlnikéw uprawnionych do dywidendy jest ustalana wedtug dnia okreslonego przez Zgromadzenie
Wspdlnikéw (dzien dywidendy), stosownie do postanowien art. 193 Kodeksu Spétek Handlowych. W braku
odmiennej uchwaty dzien dywidendy przypada w dniu podjecia uchwaty o wyptacie dywidendy.

5. Termin wyptaty dywidendy ustala Zgromadzenie Wspdlnikéw. Jezeli Zgromadzenie Wspdlnikéw tego
terminu nie ustali, dywidenda zostanie wyptacona w terminie 2 miesiecy od dnia podjecia przez
Zgromadzenie Wspdlnikdw uchwaty dotyczgcej wyptaty dywidendy.

6. Zarzad jest upowazniony do wyptaty Wspdlnikom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy stosownie do
postanowien art. 195 Kodeksu Spétek Handlowych.

§10.

1. Zgromadzenie Wspdlnikow moze by¢ zwyczajne lub nadzwyczajne.

2. Zgromadzenie Wspdlnikéw odbywa sie w siedzibie Spétki, a nadto moze odbywac sie w Gdansku, Sopocie,
Gdyni, Starogardzie Gdanskim lub Warszawie. Zgromadzenie Wspélnikéw moze odby¢ sie rowniez w innym
miejscu na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, jezeli wszyscy wspdlnicy wyrazg na to zgode na pismie.

3. Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow powinno sie odby¢ w terminie szesciu miesiecy po uptywie kazdego

roku obrotowego. Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw zwotuje Zarzad.
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4. Zgromadzenie Nadzwyczajne zwotuje Zarzad z wtasnej inicjatywy lub na wniosek Wspdlnika.
5. Zgromadzenie Wspdlnikéw moze zarzadzaé przerwy w obradach.
§ 11.
Zarzad prowadzi sprawy spoftki i reprezentuje spotke.

2. Zarzad sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkéw, powotywanych i odwotywanych przez
Zgromadzenie Wspodlnikow.

3. Zarzad powotywany jest na czas nieoznaczony. Wytgcza sie stosowanie art. 202 &1 k.s.h., to jest mandat
Cztonka Zarzadu nie wygasa z dniem odbycia Zgromadzenia Wspdlnikow, zatwierdzajacego sprawozdanie
finansowe za pierwszy petny rok obrotowy petnienia funkcji Cztonka Zarzadu.

4. Do sktadania oswiadczen w imieniu spétki, w przypadku Zarzadu wieloosobowego, uprawnionych jest
dwodch Cztonkdw Zarzadu dziatajgcych tacznie lub jeden Cztonek Zarzadu dziatajgcy facznie z prokurentem.

5. Rozporzadzenie prawem lub zaciggniecie zobowigzania do S$wiadczenia o wartosci przekraczajacej
dwukrotnos¢ kapitatu zaktadowego nie wymaga uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow.

6. Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga
uchwaty Zgromadzenia Wspadlnikdw.

§12.

1. Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy.

2. Pierwszy rok obrotowy konczy sie 31 grudnia 2019 roku.

§13.

W sprawach nieuregulowanych niniejszym aktem maja zastosowanie przepisy Kodeksu spétek handlowych.
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8.3. Warunki Emisji Obligacji

WARUNKI EMISI OBLIGACH
SERII B
EMITOWANYCH PRZEZ:
DEKPOL DEWELOPER SP. Z 0.0.
Z SIEDZIBA W PINCZYNIE
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Niniejszy dokument {zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa | obowigzki emitenta [ obligatariuszy

wynikajgce = obligadji (dalej zwanych: ,Obligacjami”), ktorych emitentem jest spotka pod firma:

1.2
1.2

1.4,

1.5,

1.6.

1.7
1.8

1.5

1.10.
1.11.

1.12.

Dekpol Deweloper sp. z 0.0, z siedzibg w Pinczynie przy ul. Gzjowej 31, 83-251 Pincayn, wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowsgo Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy Gdansk — Pdlnoc w
Gdansku, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numersem KRS 0000758272,
REGON: 381840584, NIP; 5922275251, o kapitale zaktadowym w wyscokosci 135 005 000,00 ztotych
(dalej zwana: ,Emitentem”).

DEFINICIE

LAdministrator Zabezpieczen” oznacza podmiot pefnigcy funkcje administratora zabezpieczen w
rozumieniu art. 29 Ustawy o Cbligacjach w cdniesieniu do zabezpieczenia w formie Poreczenia, przy
czym funkcje Administratora Zabezpieczen petnic bedzie BSWW Trust sp. 7 0.0, 7 siedzibg w Warszawie,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000505020;
Emitent nie jest uprawniony do jednostronnej] zmiany Warunkow Emisji w zakresie podmiotu petnizcego
3 funkcje;

«Agent Kalkulacyjny™ oznacza Oferujgcego;

~Agent Emisji" oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja ta w
odniesieniu do Obligac]i zostata powierzona Oferujgcemu;

~Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkow Emisii;
LDepozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami
Ustawy o Obrocie, w ktorym na podstawie umowy zawarte] przez Emitenta z KDPW rejestrowane s3
Obligacje;

»DHug Netto” oznacza taczng wartosc bilansowsg skonsolidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy
Poreczyciela, w tym w szczegdlnodci: wartosc kredyidw, poZyczek oprocentowanych, leasingow,
wyemitowanych obligacji, weksli (z wyfaczeniem weksli wystawianych na zabezpieczenie wykonania
zobowigzan Poreczyciela lub Podmiotow z Grupy Poreczyciela) oraz innych papierow diuinych,
pomniejszong o srodki pienieine i ich ekwiwsalenty;

LDzien Emisji"” oznacza drien, w kidrym zostanie utworzona Ewidencja Obligacji;

LDzien Platnoscd” oznacza kaidy Dzien Platnoscl Odsetek, Dzienn Wykupu lub Drzien Wezesnigjszego
Wykupu;

»Dzieni Platnoscd Odsetek™ oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub  Dzien
Wcezesniejszego Wykupu;

~Dzien Roboczy” oznacza kaidy dzien, w ktorym KDPW prowadzi normalng dzistalnosc operacyjng;
LDzien Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzien Roboczy przed Dniem Platnosci swiadczen z tytutu Obligacii,
z wyjatkiem: (i} ztoZenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wezesniejszego wykupu
Obligacji, kiedy za Dziefi Ustalenia Praw uznaje siz dzief ztozenia zzdania natychmiastowego lub
wezesniejszego wykupu, (i) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta; oraz (iii) pofaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstapit w cbowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potgczenia, podziatu lub przeksziateenia formy prawnej Emitenta;

~Dzien Wezesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktorym mowsa w pkt 13.2 Warunkdw Emisji;
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<Drien Weryfikacji" oznacza ostatni dzien kazdego kwartatu kalendarzowego, tj. 31 marca, 30 czerwcs,
30 wrzesnia, 31 grudnia, na ktdry bedzie badany Wskainik Zadiuzenia do Kapitatow Wiasnych;

<Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktdrym mowa w pkt 13.1 Warunkow Emisji;

+Emisja" oznacza emisje Obligacii;

+Ewidencja" oznacza ewidencja osdb uprawnionych z Obligaci, o ktdre] mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4)
Ustawy o CObrocie;

~GPW" oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawig;

~arupa Emitenta” oznacza Emitenta i Podmioty z Grupy Emitenta;

«arupa Poreczyciela” oznacza Poreczyciela | Podmioty z Grupy Poreczyciels;

+HKDPW" oznacza spotke pod firma Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S5.A. z siedzibg
w Warszawie;

+Modeks Cywilny” oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj.: Dz. U. z 2020 r. poz.
1740 ze zm.);

+MKodeks Spolek Handlowych™ oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spatek handlowych ().
Dz.\J.z 2020T. poz. 1526 ze zm.};

+Moszty Emisji" oznacza wszelkie oplaty, prowizie i koszty z tytublu przygotowania i przeprowadzenia
Emisji, w tym wynagrodzenie Oferujgcego; koszty prawne i oplaty na rzecz instytucji rynku
kapitatowego;

+Marza” oznacza 5,30 % w skali roku;

»Materialy informacyjne” oznacza: (i) sporzadzone zgodnie z MSSF roczne jednostkowe sprawozdania
finansowe Emitenta oraz skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta wraz z opinig
bieglego rewidenta, (ii) sporzadzone zgodnie z MSSF pdtroczne skonsolidowane sprawozdania finansowe
Grupy Emitenta (iii) sporzadzone zgodnie z MSSF pdtroczne jednostkowe sprawozdania finansowe
Emitenta; (iv) sporzadzone zgodnie z MSSF roczne jednostkowe sprawozdania finansowe Poreczyciela
oraz skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Poreczyciela wraz z opinia bisgtego rewidenta, (V)
sporzadzone zgodnie z MSSF kwartalne ipdtroczne skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy
Poreczyciela (vi) sporzadzone zgodnie z MSSF kwartalne i pdfroczne jednostkowe sprawozdania
finansowe Poreczyciela;

»MSR" oznacza Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci;

»MSSF" opznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansows] oraz zwigzane z nimi
interpretacje ogloszone w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej;

+Maleinosd Glowna" oznacza kwote rowng wartodci nominalnej jednej Obligacii:

»Obligatariusz” oznacza osoby wskazane Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji, a po
zargjestrowaniu  Obligacji w Depozycie przez Agenta Emisji posiadacza Rachunku Papierdw
Wartosciowych, na ktdrym zapisane =3 Obligacje lub oscbe wskazang podmiotowi prowadzgcemu
Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na
takim Rachunku Zbiorczym;

,Odsetki", ,Oprocentowanie” oznacza swiadczenie, o ktdrym mowa w pkt 16 Warunkdw Emisji;
+Oferujacy” oznacza firme inwestycyjng swiadczaca na rzecz Emitenta ustuge oferowaniz zgodnie
Ustaws o Obrocie, j. Michael / Strém Dom Maklerski 5.A. z siedzibg w Warszawig;

LPLN", 21" oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolite] Polskiej;
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1.33. ,Podmiot Prowadzgcy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub poomiot prowadzacy
Rachunek Papierdw Wartosciowych, na kidrym zarejestrowane s Obligacje;

1.34, ,Podmioty z Grupy Emitenta” oznacza podmioty zaleine od Emitenta lub wspdtkontrolowane przez
Emitenta, w rozumieniu przepiséw MSR i MS5F, w stosunku do kidrych istnieje obowigzek konsolidadji
sprawozdania finansowego na podstawie Ustawy o Rachunkowosd (przy czym zwolnienie z obowigzku
konsolidacji nie powoduje wylaczenia danego podmiotu z definicji ,,Podmioty z Grupy Emitenta”) i
opisane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub ktdre zostang
opisane w najblizszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta, z wylgczeniem
Emitenta, a kazdy z nich zwany jest , Podmiotem z Grupy Emitenta”;

1.35. ,Podmioty z Grupy Poreczyciela” oznacza podmioty zaleine od Poreczyciela lub wspdtkontrolowans
przez Poreczyciela, w rozumieniu przepisow MSR i MSSF, w stosunku do kitdrych istnieje obowigzek
konsolidacji sprawozdania finansowego na podstawie Ustawy o Rachunkowosci (przy czym zwolnienie z
obowigzku konsolidacji nie powoduje wytaczenia danego podmiotu z definicji Podmioty z Grupy
Foreczyciela") i opisane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciels lub
ktore zostang cpisane w najblizszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela z
wytaczeniem Poreczyciela, 3 kazdy z nich zwany jest ,,Podmiotem z Grupy Poreczyciela”;

1.36. ,Podstawa Wczesniejszego Wykupu" oznacza wystapienie ktdrekolwiek ze zdarzen okreslone w pkt
14.5 Warunkow Emisji;

1.37. ,Podstawowa Dzialalnosc Gospodarcza™ oznacza dziatalnosc gospodarczg Poreczyciela lub Podmiotow z
Grupy Poreczyciela polegajacq na dziatalnosci deweloperskie) w  zakresie nisruchomosc
(mieszkaniowych, ustugowych, infrastrukiuralnych), prowadzeniu robot budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow, robdt zwigzanych z budows obiektow inzynierii lgdowej i wodnej, robot
budowlanych specjalistycznych, kupnie i sprzedazy nieruchomoscl na wiasny rachunek, wynajmis
i zarzadzaniu nieruchomosciami — wiasnymi lub na zlecenie, drzistalnosci zwigzanej z obstuga rynku
nizruchomosci wykonywanej na zlecenie, produkcji wyrobdw wykorzystywanych w dziatalnosc
przemystowej, w tym osprzetu do maszyn budowlanych, materiatéw prefabrykowanych i konstrukdji
stalowych, dzistalnosci w zakresie projektowania i architektury oraz, w przypadku Poreczyciela i innych
Podmictow z Grupy Poreczyciela posiadajacych udzialty w podmictach zaleinych, dziafalnosc firm
centralnych i holdingow, z wytaczeniem holdingdw finansowych;

1.38. Poreczyciel” oznacza Dekpol Spolke Akcyjny z siedzibg w Pinczynie, adres: ul. Gajowa 31, 83-251
Pinczyn, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy
Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS:
0000505979, NIP: 5922137980, REGON: 220341682, o kapitale zakladowym w wysokosci 8.362.549,00
{osiem milionow trzysta szescdrziesigt dwa tysigce piecset czterdziesci dziewiec) ziotych, wptaconym w
catosci;

1.35. ,Prawo Upadiosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfoiciowe (tekst jedn. Dz.U.
z 2020 r. poz. 1228);

1.40. ,Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne
(tj. Dz.U. 2 2020 r. poz. 814 ze zm.);

1.41. ,Rachunek Emitenta” cznacza rachunek bankowy o nr 78 1140 1065 0000 5759 0800 1001 prowadzony
przez mBank 5.4,

1.42. ,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierow Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;
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LRachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papierow wartosciowych, o ktdérym mows

w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

LRachunek Zbiorczy"” oznacza rachunsk zhiorczy, o kidrym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

«Regulacje KDPW" oznacza cbowiazujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete

przez KDPW, okreslajgee sposdh prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego,

w szczegblnosci Regulomin Krgjowego Depozytu Papierow Wartosciowych |5zczegdfowe zasady

dziofania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

«Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady [UE)

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktary ma byé publikowany w zwigzku z oferts

publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz

uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

«Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system cbrotu prowadzony przez Gielde Papizrow

Wartosciowych 5.A. lub jej nastepcow prawnych;

«akonsolidowane Kapitaty Wiasne™ oznacza sume kapitatu zakiadowego, kapitatu zapasowego, kapitatu

z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatow rezerwowych, zysku z lat ubiegtych, zysku netto oraz

odpisdw z zysku netto roku obrotowego, wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegtego rewidenta,

skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela lub skonsolidowanym
potrocznym  sprawozdaniu  finansowym Grupy Poreczyciela lub  skonsolidowanym  kwartalnym
sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela;

»3i0pa Bazowa" ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.2 Warunkow Emisji;

~Stopa Procentowa” oznacza dia danego Okresu Odsetkowego Stope Bazows powiekszong o Marie;

»3irona Internetowa” oznacza strone internetowsg Emitenta o adresie; www.dekpol.pl lub inng, ktdra j3

zastapi;

w3Zczegolowe Zasady Driafania KDPW" ornacza Szczegdfowe Zasady Dzistania Krajowego Depozytu

Papierdw Wartosciowych publikowane na stronie internetowej KDPW pod adresem www. kdpw.pl;

»Ustawa o Obligacjach” oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj.: Dz.U. z 2020 r, poz.

1208);

»Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tf.:

Dz.U,z 2020 r. poz. 89 ze zm.);

oUstawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicane] iwarunkach

wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanege systemu obrotu oraz o spdtkach

publicznych (tj.: Dz.U. z 2019 r, poz. 623 ze zm.);

LUstawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci {fj.: Dz.U. z 2019

F. poz. 301ze zm.);

LUtrata Kontroli" oznacza sytuacje, gdy:

1.57.1. Poreczyciel nie bedzie posiadat pofrednic lub  bezposrednio  udzistdw  Emitenta
reprezentujacych co najmniej 100% (sto procent) kapitatu zakladowego Emitenta oraz co
najmniej 100% (sto procent) ogdtu gtosdow na Zgromadzeniu Wspolnikow Emitenta; [ub

1.57.2. Pan Mariusz Tuchlin nie bedzie posiadat posrednio lub bezposrednio akcji Poreczyciela
reprezentujacych co najmnie] 51% (piecdziesigt jeden procent) kapitatu zakfadowego
Poreczyciela oraz co najmniej 51% (piecdziesiat jeden procent) ogdlu gtosow na Walnym

Zegromadzeniu Poreczyciela;
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~Walne Zgromadzenie" oznacza walne zgromadzenie Poreczyciela;

+Wskainik Zadiufenia do Kapitalow Wlasnych” oznacza stosunek tzcznej wartosci Dtugu Netto
do Skonsolidowanych Kapitatdw Wiasnych Grupy Poreczyciela;

»Ladluzenie Finansowe" oznacza kazde oprocentowane [dyskontowe) zobowigzanie w szczegdlnosc
wynikajace z umowy poizyczki, kredytu, wystawienia weksla, emisji obligacji lub innych papierow
dtuznych oraz zobowiazari do zaptaty wynikajgcych z udzielonego poreczenia, gwarancji lub
przystgpienia do diugu z wytaczeniem (i) weksli wystawianych na zabezpieczenie wykonania zobowigzan
Poreczyciela lub Podmiotdw z Grupy Poreczyciela, (i) gpwarancji oraz poreczen udzielanych w zwigzku
z prowadzeniem Podstawowe] Dziafalnoici Gospodarczej przez Poreczyciela lub Podmioty z Grupy
Poreczyciela, w tym gwarancgi i poreczen udzielanych przez Poreczyciela lub Podmioty z Grupy
Poreczyciela za zobowigzania Porecryciela lub Podmiotow z Grupy Poreczyciela (i) zobowigzan
Poreczyciela lub Podmiotow z Grupy Poreczyciela wobec ich udzistowcdw, komandytariuszy,
komplementariuszy, akcjonariuszy oraz podmiotdw powigzanych nie nalezgcych do Grupy Poreczyciels;
~Lgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwolywane iprzeprowadzans
zoodnie z Ustawa o Obligacjach.

»Lgromadzenie Wspdlnikdw” oznacza zgromadzenie wspdlnikdw Emitenta.

STATUS PRAWNY OBLIGACH {mxéﬁ | FORMA OBLIGACII)

Kaida Obligacja jest dtuinym papierem wartosciowymn na okaziciela emitowanym w serii, nie majacym
postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, w ktdrym Emitent stwierdza, ze jest
diuznikiem Obligatariusza izobowiazuje sie wobec niego dospefnienia Swiadczeni pienieinych
szczepotowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposab i terminach tam okreslonych.

Agenta Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji | nastepnie zarejestruje Obligacje w
Depozycie.

DECYZIA EMITENTA O EMISH

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. Uchwaly Zarzadu Emitenta, z dnia 15 stycznia 2021 r. w przedmiocie emisji obligacji serii B,
SERIA GBLIGACH

Dbligacje emitowane 53 w serii oznaczonej literg B.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISH OBLIGACH

Po odliczeniu Kosztdw Emisji Srodki z emisji zostang przeznaczone przez Emitenta na finansowanie
bieigcej dziatalnosci Grupy Emitenta, w szczegdinoici na finansowanie zakupu gruntow,

Fo odliczeniu Kosztow Emisji srodki z Emisji zostang przez Oferujgcego przelane na Rachunek Emitenta
w terminie 1 (jednego) Dnia Roboczego od Dnia Emisji.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYINA

Wartosc nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 {jeden tysigc) ztotych,

WIELKOSC EMISI

W ramach Emisji emitowanych jest do 15.000 {pietnascie tysiecy) Obligacji o faczne] wartosci nominalnej
do 15.000.000,00 {pietnascie miliondow) ztatych.

PROG EMISH

Prog emisji, o ktdrym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

TRYBE EMISH
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9.1. Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, przy czym zgodnie

z art. 1 ust. 4 lit. b lub d Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art, 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie
jest wymagane sporzgdzenie prospektu ani memorandum informacyjnego.

10.  ZBYWALNOSC OBLIGACH

10.1. Obligacje s3 zbywalne.

10.2. Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami

KDPW.

10.3. Emitent bedzie ubiegac sie 0 wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.
11. FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA
11.1. Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji jest poreczenie udzielone na podstawie umowy, o ktdrej mowa

w pkt 11.1.2 ponizaj, (,Poreczenie”) oraz oiwiadczenie Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji z catego

majgtku Poreczyciela co do zobowigzanh zabezpieczonych Poraczeniem (,0swiadczenie”), przy czym;

11.1.1. Zostafa zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem Zabezpieczen umowa administrowania
zabezpieczeniami, z ktdrej wycigg stanowi Zatacznik do niniejszych Warunkdw Emisji |, Umowa
Administrowania”), na mocy kidre] powierzono Administratorowi Zabezpieczer m.in. petnienia
dla Poraczenia funkcji administratora zabezpieczen w rozumizniu art. 29 Ustawy o Obligacjach,

11.1.2. Poreczenie zostanie udzielone do kwoty odpowiadajgee] 150 {sto piecdziesigt) % wartoid
nominalng] przydzielonych Obligacji poprzez zawarcie umowy poreczenia przez Poreczyciela
z Administratorem Zabezpieczen, ktory bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela z tytutu
Poreczenia.

11.1.3. Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 30 sierpnia 2025 1.

11.1.4. Oswiadczenie zostanie zloione przez Poreczyciela w formie aktu notarialnego na podstawie art.
777 § 1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty odpowiadajgcej 150 (sto piecdziesiat)
% wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji, a Administrator Zabezpieczen bedzie mogt
wystgpic o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi w terminie do 30 sierpnia 2025 1.

11.1.5. Zaspokojenie z Poreczenia nastapi z catego majatku Poreczyciela, ktory w przypadku opodinienia
sie w spetnieniu Swiadczen pienieinych wynikajacych z Warunkow Emisji przez Emitenta,
odpowiadac bedzie za diug Emitenta jak diuznik solidarny.

11.1.6. Administrator Zsbezpieczen bedzie wykonywal prawa i obowigzki wierzyciela z tytufu
Poreczenia craz Oswiadczenia we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

11.1.7. W przypadku rozwigzania umowy, o ktdrej mowa w pkt. 11.1.1 powyiej, Emitent bedzie
zobowigzany do niezwlocznego powolania nowego  Administratora  Zabezpieczen
oraz naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyiszego zobowigzania oraz
do niezwiocznego poinformowania Obligatariuszy o tych zmianach.

11.1.8. Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za wykonanie zobowigzan przez
diuznikow z wierzytelnosci bedgcych przedmictem Poreczenia i Oswiadezenia.

11.1.5. Szczegotowe zasady wykonywania przez Administratora Zabezpieczen jego funkgi' i
podejmowania przez niego czynnosci, jak rowniez zasady odpowiedzialnosci Administratora
Zabezpieczen, okreslone zostaty w Umowie Administrowania. Administrator Zabezpieczen
bedzie w szczegalnosci podejmowat czynnosci prawne i faktyczne zmierzajgce do zaspokaojenia
wierzytelnosci Obligatariuszy wynikajacych z Obligacii po otrzymaniu instrukeji egzekucyjnych

ztoionych zgodnie z postanowieniami Umowy Administrowania.
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12. SWIADCZENIA EMITENTA

12.1. Emitent, na warunkach szczegotowo ckreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
nastepujacych swiadczeri:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 - 15 Warunkow Emisji araz

12.1.2. zaptaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkow Emisji

12.1.3. zaplaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkdw Emisji.

12.2. Emitent bedzie dokonywat swiadczen, o kigrych mowa powyiej, na rzecz kaidego Obligatariusza,
zgodnie 7 Regulacjami KDPW.

13. WYKUP OBLIGACH

13.1. Wykup Obligacji nastapi w dniu 1 sierpnia 2024 r. (,Dzien Wykupu®), z zastrzezeniem pkt. 13.2
Warunkdw Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nasigpic w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkow Emisji, w ktorym
Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzieni Weczesniejszego Wykupu"):

13.2.1. na zgdanie Obligatariusza zgodnie z pkt 14 Warunkdw Emisji lub

13.2.2. na zgdanie Emitenta zgodnie z pkt 15 Warunkow Emisji, lub

13.3. leieli Dzien Wykupu lub Dzierl Wcezesnigjszego Wykupu przypadnie na dzier niebedacy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastapi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu
Wykupu lub Dniu Wezesniejszego Wykupu,

13.4, Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zapiate priez
Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleinosci Glownej, powiekszone] o Odsetki
wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkdw Emisji oraz o premie, zdefinfowang w pkt. 15.1.4,, w przypadku
wczesniejszego wykupu na Zgdanie Emitenta.

13.5. Niezaleinie od postanowien powyiszych:

13.5.1. wrazie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji;

13.5.2. w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmictem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jeieli podmiot, ktdry wstapit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do
ich emitowania.

13.6. Zchwilg wykupu Obligacje ulegaja umorzeniu.

14.  WCZESNIEISZY WYKUP NA EAI]ANIE OBLIGATARIUSZA

14.1. Kaidy Obligatariusz moie przed Dniem Wykupu Zadac wykupu posiadanych przez Obligatariusza
Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach ckreslonych ponizej.

14.2. Pisemne zgdanie wczedniejszego wykupu Obligacji powinno zostad doreczone przez Obligatariusza na
adres Emitenta i pedmiotu prowadzacego Rachunek Papierdw Wartosciowych Obligatariusza, na ktdrym
bedg zapisane Obligacje,

143, Emitent ma prawo Z#gdac przedstawienia Swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu
potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza igdajacego dokonania wezesniejszego
wykupu.

144, W przypadku, gdy:

Dokument Informacyjny Dekpol Deweloper sp. z 0. o. Strona 228 z 271



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

4.1 Emiten Zie W oce 7 wykonaniem w terminie, w catosct lub czesci, robowigzan
wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opoZnieniu w wykonaniu, w catosd lub czeic,
zobowigzan wynikajacych z Obligacji, nie krotszym niz 3 dni, Obligatariusz moze 23dac wykupu
Obligacii.

14.4.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach wynikajgcych z Warunkdw Emisji, Obligacje
podlegajg na zgdanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.

14.5. W przypadky gdy wystapi ktorekolwisk ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy Wezesniejszego

Wykupu), kaidy Obligatariusz moie Zgdac wykupu posisdanych przez Obligatariusza Obligacji,

w terminie od dnia, w kidrym Emitent powinien zawiadomic o wystapieniu takiego zdarzenia zgodnie

7 pkt 18.2 Warunkow Emisji do upfywu 30 {trzydziestu) dni od dnia, w kitdrym Emitent zawiadomit

Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy Wezesnigjszego Wykupu. Obligacje wskazane w zadaniu Emitent

robowigzuje sie wykupic w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zioienia zgdania, chyba Ze przed
ttoieniem przez Obligatariusza igdania wezesniejszego wykupu stan fakiyczny stanowigcy zaistniaty

Podstawe Wezesniejszego Wykupu przestanie trwacd, a wszelkie jego skutki prawne zostang usunigte, tak

jakby Podstawa Wezesniejszego Wykupu nigdy nie zaistniata, o czym Emitent zawiadomi Chligatariuszy

w sposob przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1. Zmiana Podstawowe] Driatalnosd Gospodarczej

Poreczyciel zmieni rodzaj prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej,

Za zmiane rodzaju prowadzong] Podstawows] Dziatalnosci Gospodarcze] w istotne] czesci
rozumie sie sytuacje, w ktore] przychody Grupy Poreczyciela z Podstawowe] Dziatalnosc
Gospodarczej, wyniosg mnie] niz 75% catkowitych przychodow Grupy Poreczyciela, na
podstawie ostatniego rocznego oraz  pofrocznego  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego Grupy Poreczyciela.

14.5.2. Zaprzestanie dziatalnosci

Poreczyciel zaprzestanie lub oswiadczy, ze zamierza zaprzestac prowadzenia, w catosd lub
istotne] czesci Podstawowe] Dziatalnosci Gospodarcze], kitrg prowadzit w dniu podjecia
uchwaty Zarzgdu Emitenta opisanej w pkt 3.1.2..

14.5.3.  Podziat, polaczenie lub preeksztatcenie

Nastgpi podziat, za wyjgtkiem podziatu, o ktorym mowa w art. 529 § 1 pkt. 4) Kodeksu Spotek
Handlowych (podziat przez wydzielenie), poigczenie lub przeksziatcenie z udziatem
ktdregokolwiek z Podmiotu z Grupy Poreczyciela w rozumieniu Kodeksu Spotek Handlowych
inne niz to, o kiorym mowa w pkt 13.5.2. Jednoczesnie dopuszcza sie podziat, potaczenie lub
prieksztatcenie Podmiotdw z Grupy Poreczyciela dokonany w ramach Grupy Poreczyciela, bez
udziatu podmictow trzecich.

14.5.4.  Zhycie spotki wydzielanej

Poreczyciel przed umorzeniem Obligacji zbedzie lub obcigiy jakiekolwiek akcje lub udziaty
nabyte przez Poreczyciela wskutek podziatu Podmiotu z Grupy Poreczyciela, opisanego w pkt.
14.5.3.

14.5.5. Regulowanie zobowigzan
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{if/ Emitent lub Poreczyciel nie dokonat platnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub
ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujgcych zaptate w 1aczne] kwocie
przekraczajgcej 10% Skonsolidowanych Kapitatdw Whasnych, przy czym Zgromadzenie
Obligatariuszy moze ustalic inny, procentowy limit, lub

{ii} Emitent lub Poreczyciel optosit, ze stat sie niezdolny do =platy swoich diugow
w terminach ich wymagalnosci, lub

{iii) Emitent lub Poreczyciel trwale zaprzestat wykonywania sweich wymagalnych
zobowigzan lub oglosit taki zamiar.

14.5.6. Diug Netto Grupy Poreczyciela
Wskainik Zadtuzenia do Kapitatow Wiasnych bedzie w Dniu Wenyfikacji wyzszy niz 1,10.

14.5.7.  Zadtuzenie Finansowe

Zadtuzenie Finansowe Poreczyciela lub Pedmictu z Grupy Poreczyciela, w tacznej kwocie
przekraczajacej rownowartosé 5.000.000,00 (pieciu milionow) ziotych, nie zostato splacone w
terminie lub w sposob prawnie skuteczny zostalo postawione w stan wymagalnosd przed
ustalonym terminem wymagalnosci takiego Zadluzenia Finansowego 7 powodu zaiadania
wczesniejsze] splaty takiego Zadtuienia Finansowego w wyniku wystapienia przypadku
naruszenia {dowoclnie opisanege) istan wymagalnosci nie zostat usuniety w okresie,
przewidzianym w umowach / dokumentach zwigzanych z ustanowieniem tego zadiuzenia, do
usuniecia takiego naruszenia {w tym splaty) a w przypadku braku takiego okresu w okresie 7
[siedmiu) dni od dnia postawienia w stan wymagalnosci;

14.5.8. Finansowanie podmiotow spoza Grupy Poreczyciela

Poreczyciel lub jakikolwiek Podmiot z Grupy Poreczyciela:

{iy wudzieli lub zobowigie sie do udzielenia poiyczki lub finansowania w wysokosci
przekraczajgeej lgcznie 1 (jeden) % Skonsolidowanych Kapitalow Wiasnych Grupy
Poreczyciela podmiotowi trzeciemu, tj. nie naleizcemu do Grupy Poreczyciela. Dla
unikniecia watpliwosci wptacenie zaliczek udzielanych podmiotom trzecim na poczet
swiadczen wynikajacych z umdw nie stanowi naruszenia niniejszego punktu;

{iiy wdzieli lub zobowigie sie do udzielenia na rzecz podmiotu spoza Grupy Poreczyciela
gwarancji, poraczenia lub innego zabezpieczenia za zobowigzania podmiotu spoza Grupy
Poreczyciela w wysokosci przekraczajgce] fgcznie 1 (jeden) % Skonsolidowanych
Kapitaléw Wiasnych Grupy Poreczyciela lub dokona innych czynnoid prawnych o
skutkach ekonomicznych zblizonych do kidregokolwiek z wyiej wskazanych, na rzecz
podmiotu spoza Grupy Poreczyciela; powyisze ograniczenie nie ma zastosowania do
udzielania gwarancji, poreczeri i innych zabezpieczen, ktdre nie stanowig Zadiuzenia
Finansowego, w tym w szczegdlnosci zwyczajowo udzielanych przez inwestora lub
generalnego wykonawce lub wykonawce w toku procesu budowlanego lub sprzedazy
migszkan (w tym gwarancji jakosci, gwarancji dobrego wykonania robdt budowlanych,
gwarancji na rzecz podwykonawcow) badi producenta wyrobow i materiafdéw o
przeznaczeniu przemystowym (w tym w szczegdlnosci gwarancji jakosci);

i stan przekroczenia wyiej opisanych limitow bedzie trwat nadal po uptywie 7 {siedmiu) dni od

dnia wystapienia takiego przekroczenia.

14.5.8.  Zysk. Wyptata dywidendy przez Poreczyciela.
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Przed dniem spefnienia wszystkich swiadczen z Obligacji Poreczyciel dokona wyptat z tytutu
uczestnictwa w spofce Poreczyciela na rzecz ktdregokolwiek z akcjonariuszy, {w tym
w szczegdlnosc z tytulu obnizenia kapitatu zaktadowego, umorzenia akgji lub nabycia akcji,
wyptaty zysku (dywidendy) lub zaliczki na poczet zysku  ([dywidendy)] o wartosc
przekraczajgce] jednostkowo lub tgcznie w danym roku kalendarzowym (w okresie kolejnych
12 miesiecy kalendarzowych) 30 {trzydziesci) % zysku netto Grupy Poreczycielz, wykazanego
w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela.

14.5.10. Transakcja razgco niekorzystna

Poreczyciel lub inny Podmiot z Grupy Poreczyciela dokona transakcji lub serii transakcji
na rzecz innego podmiotuy, nie nalezgcego do Grupy Poreczyciela, ktorej/ktorych przedmiotem
bedg aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo lub tgcznie przekraczajgcej 1 (jeden) %
Skonsolidowanych Kapitatow Wiasnych Grupy Poreczyciela, nawarunkach razaco
odbiegajgcych, na niekorzysc  Poreczyciela lub  Podmiotu z  Grupy Poreczyciels,
od powszechnie obowigzujgcych w obrocie gospodarczym, | w przypadku zbycia, zbywane
aktywo (zbywane aktywa) wedlug swojej wartosci rynkowsj nie zostanie (zostang) zastgpione
innym aktywem (innymi aktywami) o takie] samej lub zblizone] wartosci rynkowej,
7 wytaczeniem rozporzadzen lub transakeji polegajgcych na ustanowieniu zabezpieczen
w zwigzku z pozyskaniem finansowania dla dziatalnoZci Poreczyciela lub Podmiotu z Grupy
Poreczyciela.
14511, Niewyptacalnosé
{ij Emitent lub Poreczyciel stanie sie niewypfacalny w rozumieniu przepisow FPrawa
upadtosciowego lub Prawa restrukturyzacyjnego;
{iiy Emitent lub Poreczyciel uzna na pismie swojg niewyptacalnoic lub z powodu
niemoznosci terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje
z ogdtem swoich wierzycieli.

14.5.12. Postepowanie upadiosciowe lub restrukturyzacyjme

{i} Zostanie zwotane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub Poreczyciela w celu

podjecia uchwaty:

(a)  w przedmiocie zfoZzenia wniosku o ogltoszenie upadtosci Emitenta lub Poreczyciela;
lub

(b}  w przedmiocie zloZenia wniosku o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego
Emitenta lub Poreczyciela w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(c) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majacych na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego w stosunku do Emitenta lub Poreczyciela, w szczegolnosd
w przedmiocie  przygotowania propozycji  uktadowych, zawarcia umowy
z nadzorca ukfadu, o ktorej mowa w art, 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w
przedmiocie  ustalenia dnia uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego; lub

(d)  odbedzie sie bez zwolania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub
Poraczyciela obejmujgce swym porzadkiem lub przebisgiem podjecie uchwaty w

ww. sprawach; lub
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{ii) Zostanie podjeta przez organ Emitenta lub Poreczyciela jakakolwiek z uchwaf, o ktonych
mowsa powyzej; lub

{iiy Emitent lub Poreczyciel podejmie jakiekolwiek czynnosci majgce na celu inicjacje
postepowariia o zatwierdzenie ukfadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego (za wyjatkiem zioienia wniosku o zatwierdzenie ukiadu), w
szczegolnosci zawra umowe z nadzorcg ukladu, o ktorej mowa w art. 210 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub ustali dzien ukiadowy w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub przadiozy wierzycielom propozycje uktadows, w tym przediozg
wierzycielom karty do glosowania o ktorych meowa w art. 212 § 213 Prawa
Restrukturyzacyjnego; lub

{iv) Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sadowy lub zarzadcas przymusowy
przedsiebiorstwa Emitenta lub Pareczyciela.

i4.5.13. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Poraczycielowi lub ktdremukolwiek Podmiotowi z Grupy Poreczyciela zostanie

wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktorych fgczna wartosd

jednostkowo lub tgcznie (w okrasie kolejnych 12 missiecy) przekroczy 10.000.000,00 (dziesiec

milionow) ziotych (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucii i zajec Poreczyciela

i wszystkich innych Podmiotow z Grupy Poreczyciela).

145,14, Zajecie komornicze

MNa podstawie tytutu wykonawczego umoziiwiajgcego egzekwowanie od Poreczyciela lub
Podmictu z Grupy Poreczyciela swiadczenia o wartosci nominalnej (bez odset=k i zasgdzonych
kosztow) stanowigcej co najmnigj 2 (dwa) % wartosci sumy aktywow wskazanych w ostatnim
zatwierdzonym, skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela, w
odniesieniu do sktadnikow majatkowych Poreczyciela lub Podmiotu z Grupy Poreczyciela o
wartoscl stanowigce] co najmniej 2 (dwa) % wartosc sumy aktywow wskazanych w ostatnim
zatwierdzonym, skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela), nastapifo
zajecie komornicze lub zostata skierowana egzekucja, ktdra nie zostata umorzona lub
uchylona lub w jakikolwiek inny sposdb wstrzymana w ciggu 120 (stu dwudziestu) dni od dnia
uzyskania przez, odpowiednio Poreczyciela lub Podmiot z Grupy Poreczyciela informacji o jej
rozpoczecid, | w razie wniesienia srodka zaskarienia nie zostata we wskazanym powyigj
terminie wstrzymana do czasu rozpatrzenia Srodka zaskarzenia.

14.5.15. Rozwigzanie Emitenta lub Poreczyciela

Wydane zostanie przez s3d postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub Poreczyciela lub
podjeta zostanie uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Poreczyciela/ Zgromadzenia
Wspdinikdw o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby
Emitenta lub Poreczyciela poza terytorium kraju, w kidrym Emitent i Poreczyciel ma siedzibe
w Dniu Emisji lub wystapi jedna z przyczyn dotyczgeych rozwigzania Emitenta lub Poreczyciela
wskazana w Kodeksie Spotek Handlowrych.

14.5.16. Wykluczenie akcji Poreczyciela

Akcje Poreczyciela zostang wykluczone z obrotu na GPW.
14.5.17. Rynek ASD Catalyst
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Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostana one wycofane z obrotu
na tym rynku na zgdanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.

14.5.18. 0Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

Ktorekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w propozycji nabycia
Obligacji lub Warunkach Emisji okaie sie nieprawdziwe w catosd lub w czesci, na moment, w
ktdrym zostato zloione.

14.5.19. Utrata Kontroli
MNastgpi Utrata Kontroli.

14.5.20. Obowiarki informacyjne

Emitent nie wykona lub nienalegycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania informacji
zgodnie z pkt 18 Warunkow Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete w ciggu
10 (dziesieciu) Dni Roboczych od dnia wystgpienia danego zdarzenia.
14.5.21. Zabezpieczenie
(i} Umowa poreczenia lub Oswiadczenie, o ktdrych mowa w pkt 11.1 Warunkow Emisji okaig
sig piewaine lub bezskuteczne oraz w ciggu 30 dni od dnia wystapienia tego naruszenia
nie zostanie ono usunigte;
(i} W terminie 30 dni od dnia, w kidrym umowa z Administratorem Zabezpieczen
z jakichkolwiek przyczyn przestanie obowigzywad i nie zostanie ustanowiony nowy
administrator zabezpieczen.
15.  WCZESNIEISZY WYKUPU NA iﬁDAN]E EMITENTA
15.1, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okretlone] przez siebie liczhy Obligacii,

w kazdym z Dni Platnosci Odsetak, poczawszy od Dnia Platnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy,

na nastepujgcych zasadach:

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesnigjszego wykupu,
wskazujac w takim zawiadomieniu Dzien Platnodci Odsetek, w kidrym Emitent dokona
wezesniejszepo wykupu Obligacji, t. Dzien Wezesnigjszego Wykupu;

15.1.2. Dzien Wezesniejszego Wykupu moze byé wyznaczony na Dzien Platnosdc Odsetek, ktory
przypada nie wczedniej niz po uphywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia
zawiadomieniz Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wciesniejszego wykupu;

15.1.3. Wezesniejszy wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW,

15.1.4. Z tytulu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent wyptaci w Dniu Wezesniejszego
Wykupu na rzecz Obligatariuszy za kaida Obligacje podlegajacy danemu wezesnigjszemu
wykupowi jej Naleznos¢ Gldwng, Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkdw Emisji
oraz premie liczong od Maleznosci Gtowne] (a w przypadku, gdy dany wykup bedzie
realizowany poprzez cbniienie wartosci nominalnej Obligacji — premia bedzie liczona od
wykupowanej czesci Naleznosci Gldwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnizniem:

- W Dniu Platnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy — 1,25%,

- W Dniu Platnosci Odsetek za 1l Okres Odsetkowy —1,00%,

- W Dniu Ptatnosci Odsetek za 11l Okres Odsetkowy —0,75%,

- W Dniu Platnosci Odsetek za IV Okras Odsetkowy —0,50%,

- W Dniu Platnosci Odsetek za V Okres Odsetkowy — 0,25%,

- W Dniu Platnosci Odsetek za VI Okras Odsetkowy - brak premii.
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15.1.5. Wczesniejszy wykup moZe rowniez zostad zrealizowany poprzez obniienie wartosc
nominalnej Obligacji.
16. ODSETKI OD OBLIGACH [OPROCENTOWANIE)
16.1. Platnosc Odsetek
16.1.1. Obligacje sg oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji [z wytaczeniem tego dnia).
16.1.2. Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Platnosci Odsetek.
16.1.3. Jezeli Dzien Platnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie
do zaplaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym potym Dniu Platnosc
Odsetek.
16.2. Naliczanie Odsetek
16.2.1. Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany ponizej).
16.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu {tgcznie z tym dniem), albo
{iij  Dnia Wezeinigjszego Wykupu (facznie z tym dniem).
16.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylaczeniem tego dnia) i koriczy
ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem). Kaidy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) | konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (fgcznie z tym dniem),

16.2.4, Ustala sig nastepujgce okresy ocdsetkowe (,Okresy Odsetkowe"), kiore rozpoczynajg sie

i koriczg sie w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabel::

Numer Okresu Pierwszy dzien danego Okresu Ostatni dzien danego
Odsetkowego Odsetkowego Okresu Odsetkowego

1) Dzieri Emisji 1 sjerpnia 2021

2) :- 1 sierpnia 2021 | 1 lutego 2022

' 3) 1 lutego 2022 1 sierpnia 2022

4) -' 1 sierpnia 2022 ' 1 lutego 2023

5) i 1lutego 2023 ' 1 sierpnia 2023

| 6) 1 1 sierpnia 2023 [ 1 lutego 2024

_?J . 1'I;nego 2554 . lgiel rprﬁa F2ﬂ24

16:2.5. ﬁf} Dniu Wykupu E!bii;gacjé nie s3 npmcen't'c:wane, chfba, e Emitent opﬁz’ﬁi{a _;rie ie s'ﬁeinreniem
swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beds oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajgcego dzien
wykonania platnosci swiadczen pienigznych z Obligacji wigcznie.

16.3. Wysokosc Odsetsk
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie obliczac wedtug nastepujcego wzoru:
O =N x Opr x [LD/365]
gdzie:
o - pznacza wysokosc Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
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Opr - ozZnacza Stope Procentows,
N - oznacza wartos nominalng jednej Obligacji,
LD - oZnacza rzeczywisty liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym

w przypadku  wczesnigjszego wykupu Ckres Odsetkowy konczy sie z Dniem
Wezedniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesd
grosza beds zackraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentows]

16.4.1. Stopg Procentows dla danego Okresu Odsetkowego stanowic bedzie Stopa Bazowa (jzk
zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.

16.4.2. Stope Bazows stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z dokiadnoscig do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania poiyczek na polskim rynku miedzybankowym dla
okresu B-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podane] przez GEW
Benchmark S.A. 7 siedzibg w Warszawie na stronie www.gpwbenchmark.pl lub inngj stronie,
ktora j3 zastapi.

16.4.3. Stope Bazowsa ustala sie na cztery Oni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktorym ma obowiazywac dana Stopa Bazowa [, Dzien Ustalenia Stopy Procentowej”).

16.4.4. leieli Stopa Procentowa nie bedzie mogta byc ustalona wediug opisanych wyiej zasad, wowczas
zostanie ustaloma na podstawie ostatpiej dostepnej Stopy Bazowej podanej przed Dniem

Listalenia Stopy Procentowej przez GPW Benchmark S.A. z siedzibg w Warszawie na stronie

www. gpwhbenchmark.pl lub innej stronie, ktdra jg zastgpi.

16.4.5. Agent Kalkulacyjny bedzie sporzadzat tabele odsetkowe i przesytat je do Emitenta.

16.4.6. W przypadku wprowadzenia OCbligacji na Rynek ASD Catalyst | udzielenia ocdpowiedniego
upowaznienia przez Emitenta, Agent Kalkulacyjny zobowigzuje sie wgrywac tabele odsetkows
do systemu 4BrokerNet — GPW w postaci odpowiednich plikdw, zgodnie z regulacjami tego
systemu.

17. SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACH

17.1. Swiadczenia pienieine z Obligacji spefniane bada w ztotych.

17.2. Wszelkie platnosci z tytutu Obligac)i beds dokonywane bez potrgcen z tytulu roszczen wzajemnych
{chyba ze takie potrgcenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beds dokonywane z uwzglednieniem
przepisow prawa cbowigzujacego w odpowiednim Dniu Platnosci.

17.3. Platnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na rzecz osob bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien
Piatnosci.

17.4. Swiadczenia z Obligacji nie beds wyplacane Obligatariuszowi w gotowce. Platnosci beda uwaiane
za naleiycie dokonane z chwily dokonania przeniesienia Srodkdw pienieinych na rachunek
Obligatariusza.

17.5. W prezypadkach niezaleznych od Emitenta, kidre uniemoiliwia spetnienie swiadczen pienieinych
z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkow Emisji (w szezegdlnosci

w przypadku zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktorym ustanowione zostang dodatkowe dni
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wolne od pracy, wplywajgce na dziatalnosé KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki
sposob, aby nowe terminy byty w jak najwigkszym stopniu zblizone do termindw, ktére ulegng zmiania.

17.6. £ zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizaci z Naleinoscig Giowna.

18. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

18.1. Emitent bedzie publikowat odpowiednie Materiaty Informacyjne {w tym zawarty w sprawoczdaniach
finansowych Poreczyciela [/ skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych Grupy Poreczyciela
informacje o wysokosci Wskainika Zadiuzenia do Kapitatow Wiasnych obliczanego w Dniu Wenyfikacji
oraz informacje niezbedne do jego obliczenia) na Stronie Internetowej, a po wprowadzaniu na Rynek
ASO Catalyst zgodnie z postanowieniami regulaminu Rynku ASO Catalyst dotyczacymi przekazywania
sprawozdan finansowych przez spatki, ktorych obligacii notowane s3 na Rynku ASD Catalyst, w
terminach okreslonych w tym regulaminie.

18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomic Obligatariuszy o wystapieniu kazdepo ze zdarzen opisanych w ust
13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkow Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwac bedzie co najmniej
3 {trzy) dni, w trybie przewidzianym dla przekazywania informacji dia Obligatariuszy okreslonym w ust.
18.3 Warunkdw Emisji — niezwlocznie, ale nie pozniej niz w terminie 4 (czterech) dni od uzyskania przez
Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu.

18.3. Bez uszczerbku dia wszelkich dodatkowych wymogdw przewidzianych przez bezwzglednie obowigzujgce
przepisy prawa, informacje dla Obligatariuszy, ktorych przekazanie przewidujg Warunki Emisji, beds
publikowane na Stronie internetowsj.

19. PRZEDAWNIENIE
Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o Swiadczenia okresowe, przedawniajg sie
z uplywem 10 lat.

20.  PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCIA
Obligacie sg wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie zwigzane
z Obligacjami spory peddane beda rozstrzygnieciu sgdu powszechnego wiasciwego miejscowo dia
dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy.

21, ZAWIADOMIENIA

21.1. Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkdw
Emisji, bedg skladane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie Intarnetowej, 2 po wprowadzaniu
na Rynek ASO Catalyst zgodnie z postanowieniami regulaminu Rynku ASO Catalyst dotyczgcymi
przekazywania informacii przez spotki, ktorych obligacjii notowane sg na Rynku ASC Catalyst, w
terminach okredlonych w tym regulaminie.

21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta beda waine o ile zostang
podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres Emitenta.

22, IGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

22.1. Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

22.2, W wyniku uchwabty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkow Emisji,

22.3. Zasady zwolywania i odbywania Zgromadzeniz Obligatariuszy okredla Ustawa o 0Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moie odbywac sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

23. POSTANOWIENIA KONCOWE
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231 W sprawach awigzanych 2 Cbligagiam), Oferujacy dziata wvlgcznie jako Sehomocmk Emitents | aie
panosi :adne] odpowiediialnose w stosunku do Obligatariuszy w zakiesie platnosci preez Emitenta
Odsetek ora2 wykupu Obligagy, ami za 2adne inne obowigzki Emitenta wynikaaze 7 Obligac)i

232 W praypadky gdy jakiekolwiek postanowienta Warunkow Emisj: dotyczace wyplatly Swiadczen
plenigznych okaiz sie by¢ spizezzre 2 Regulacjami' KOPW, pierwszefstwa przec stosowanier
postanowier Warunkéw Emisy w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW

233 Dokumenty, infarmacie 1 komanlkaty publikowane prze; Emitenta na Stronm Internetowe; Ermitenta
Wwykananiu przepisdw  Ustawy o Obligaciach | postanowied Warunkow Emisji, Emiitenl jest
70bowigzany praekazywat w postact drukowane| do Oferujgcego — w terminie nie dhuzstym niz & Onl

Roboczych od driia opublikawania ich na Stronie Internetowe;,
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8.4. Petny tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji
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Uchwata
z dnia 1 lutego 2021 r.
Zarzadu Dekpol Deweloper sp. z 0.0. 2 siedzibg w Pinczynie
wpisanej do Rejestru Przedsigbiorcow przez Sad Rejonowy Sad Rejonowy Gdarisk — Péinoc w Gdarisku
VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000758272
w sprawie przydziatu obligacji serii B

§1,
Zarzad spotki dziatajgcej pod firmq Dekpol Deweloper sp. z 0.0. 7 siedzibg w Pinczynie, zwanej dalej jako
~Emitent” lub ,Spétka” zwiazku z przeprowadzang emisjz obligacji serii B (dalej: ,Obligacje”), stwierdza,
iz uptynat termin skladania formularzy przyjecia propozycji nabycia Obligacji, wobec czego Zarzad Spotki
podejmuje uchwateg nastepujace tresci:

§2

1. Zarzadu Spdlki postanawia przydzielic 10.000 (dziesigt tysigcy) obligacji na okaziciela serii B
niemajgcych formy dokumentu, o wartoéci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda obligacja
i f3cznej wartosci nominainej 10.000.000 (dziesig¢ milionéw) zlotych, zgodnie z listg przydziatowa
ustalong przez Michael /Strém Dom Maklerski S.A, zsiedzibg w Warszawie peiniacego funkcje
oferujgcego na potrzeby oferty obligacji (,,Oferujacy”).

2. W dniu przydziatu Obligacji zostanie utworzona ewidencja oséb uprawnionych z Obligacii, o ktdrej
mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) w zw. z art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie (,Ewidencja”), ktérg prowadzit
bedzie Ofervjacy jak Agent Emisji do dnia rejestracji ich w depozycie papieréw wartosciowych
prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow Wartoéciowych S.A.

§3

Majac na uwadze powyisze Zarzad Spétki upowaznia Oferujgcego do:
1. ustalenia listy przydziatowej obligacji,
2. utworzenia Obligacji w Ewidencji,

3. powiadomienia w trybie i na zasadach opisanych w Propozycji Nabycia Obligacji klientéw o
przydziale Obligacji na ich rzecz.

§4
Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.
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8.5. UmMOWA poreczenia

UMOWA PORECZENIA

- dla obligacji serii B emitowanych przez Dekpol Deweloper sp. z 0.0.

zawarta dnia: 1 lutego 2021 roku

pomiedzy:

BSWW TRUST
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

(,Administrator Zabezpieczen™)

DEKPOL SPOLKA AKCYJNA
(,Poreczyciel)
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Umeowa poreczenia z dnia 1 iwtego 2021 roku - dia obligacy serii B emitowanych przez Dekpal Deweloper sp. z 0.0

NINIEJSZA UMOWA PORECZENIA (Umowa®) zostala zawarta dnia 1 lutego 2021 roku przez i
pomigdzy-

{I} spéikg pod firmg BSWW Trust spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie, adres: ul. Chmielnej 73, D0-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dia mst Warszawy w
Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000505020, NIP: 5252584345, REGON: 147161309, o kapitale zakladowym w wysokosci-
5.000,00 PLN (pie¢ tysiecy zlotych) (dalej. .Administrator Zabezpieczen” lub BSWW Trust™),
reprezentowang przez.

Stanislawa Bagifskiego — Prezesa Zarzadu ,
a

{Il) spolkg pod finng Dekpol Spolka Akeyjna z siedzibg w Pinczynie, adres: ul. Gajowa 31, 83-251
Pinczyn, wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejesiru Sadowego przez Sad
Rejonowy Gdansk — Pdinoc w Gdansku, VIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem KRS 0000505979, REGON: 220341682, NIP: 5922137980, o kapitale
zakladowym w wysokosci 8.362.549,00 PLN (csiem milionow trzysta szestdziesigt dwa tysiace
piecset czterdziesci dziewiel ziotych i 00/100) wplaconym w catosci (dalej. Poreczyciel”),
reprezentowana przez:

Katarzyne Szymczak - Dampc — Wiceprezesa Zarzadu
Anng Miksza — Prokurenta Lacznego

Administrator Zabezpieczen oraz Poreczyciel zwani sg w dalszej czesci niniejsze] Umowy jako Strony™,
a kazda z nich indywidualnie jako ,Strona™

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:
1.  OSWIADCZENIA STRON
1.1, Strony oéwiadczajg, Ze-

1.1.1.  spdika pod firma Dekpol Deweloper spdika z ograniczona cdpowiedzialnoscig
z siedzibg w Pinczynie, adres: ul. Gajowa3d1, 83-251 Pinczyn, wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy
Gdansk — Poinoc w Gdansku, VIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem KRS 0000758272, REGON: 381840584, NIP:
5922275251, o kapitale zakiadowym w wysokosci 135.005.000,00 PLN (sto
trzydziesci pie¢ miliondow piec tysiecy ziotych i 00/100) (,Emitent”), na
podstawie uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 15 stycznia 2021 r. w sprawie
emisji obligacji serii B, podjela decyzje o emisji nie wiecej niz 15.000 (pietnasiu
tysiecy) zabezpieczonych obligac]i seri oznaczonegj literg ,B°, niemajacych
formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (jeden tysigc Ziotych)
kazda obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 15.000.000,00 PLN (pietnascie
milionéw ziotych | 00/100), oprocentowanych w wysokosci WIBOR 6M
powiekszonej o marZe w wysokosci 5,30 % w skali roku, o terminie wykupu nie
diuzszym niz 3,5 roku od Dnia Emisji (,Obligacje™), dia kiorych prawa i
obowiazki Emitenta oraz Obligatariuszy zostaly ckreslone w dokumencie pt.
JVarunki emisji obligacji serii B emitowanych przez Dekpol Deweloper spofka
Z agraniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Pinczynie” ( Warunki Emisji”
lub WEQ™);

1.1.2.  zabezpieczeniem wszelkich istmejgcych 1 przysziych  wierzyteinosc
pienieznych wzgledem Emitenta wynikajacych z Obligacji (\Wierzytelnosci’)
ma byt udzielenie przez Poreczyciela poreczenia na rzecz Administratora
Zabezpieczen; 217
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1.1.3. w dniu 15 stycznia 2021 r. Emitent 1 Administrator Zabezpieczen zawarli
umowe, na mocy kiorej Emitent ustanowit Administratora Zabezpieczen
administratorem zabezpieczen, w rozumieniu art. 29 ustawy z dnia 15 stycznia
2015 r. o obligacjach ({tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1208 ze zm } (Ustawa o
Obligacjach”), dla Poreczenia na zabezpieczenie Wierzytelnosci.

1.2. Poreczyciel, majgc swiadomosc, ze Administrator Zabezpieczen w pelni polega na jego
oswiadczeniach | zapewnieniach, oswiadcza | zapewnia, Ze:

12.1. przed zawarciem Umowy zapoznal sie z Warunkami Emisii;

122 jest mu znany stan ekonomiczny Emitenta;

1.23. posiada zdolnost oraz jest uprawmiony 1 upowazniony do zaciggnigcia i
wypetnienia zobowigzan oraz wykonania praw wynikajgcych z niniejszej Umowy
oraz pozostatych dokumentow, kiore zostang podpisane w zwiazku z jej
Zawarciem;

124 nie toczy sie wobec niego zadne postepowanie przed jakimkolwiek sadem lub
organem panstwowym lub samorzgdowym, ktore mogloby istotnie | niekorzystnie
wplynac na zgodnosé niniejszej Umowy z prawem, jej moc obowigzujaca albo
wazZnosc zabezpieczen ustanowionych na jej podstawie;

1.25. jego zobowigzania wynikajgce z niniejsze] Umowy sg prawnie wigZace |
wykonalne zgodnie z jej postanowieniami;

126. zawarcie | wykonanie niniejsze] Umowy nie stanowi ani nie spowoduje
naruszenia jakiegokolwiek przepisu prawa, zasad ani regulacji, ani tez zadnego
wyroku, orzeczenia, postanowienia, decyzji, zakazu ani zezwolenia
obowigzujgcego w stosunku do Poreczyciela lub jego majatku;

127. zawarcie i wykonanie niniejszej Umowy nie stanowi oraz nie spowoduje
naruszenia jakichkolwiek wigzacych Poreczyciela lub obcigzajacych jego
majatek praw 1 roszczen osob trzecich, czy to bezwarunkowych, czy
warunkowych;

1.2.8. zawarcie | wykonanie niniejszej Umowy nie jest dokonane z pokrzywdzeniem
wierzycieli Poreczyciela w rozumieniu art. 527 § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
r. Kodeks cywilny (Dz.U_z 2019, poz. 1145) { Kodeks Cywilny"), jak rowniez nie
czyni, calkowicie ani czesciowo, niemozliwym zadoSCucZynienie TOszczeniu
przystugujgcemu  jakiemukolwiek podmiotowi trzeciemu w stosunku do
Poreczyciela,

1.2.9. nie zalega z jakgkolwiek platnoscia z tytulu podatkow, skladek na ubezpieczenie
spoleczne lub innych naleznosci publicznoprawnych, badz zasgdzonych
roszczen.

1.3. Poreczyciel oswiadcza, ze na zawarcie niniejszej Umowy nie jest wymagana zgoda
Zadnego z organow Poreczyciela.

14.  Administrator Zabezpieczen oswiadcza, Zze przy zawarciu Umowy, dziala w imieniu
wiasnym, ale na rachunek obligatariuszy posiadajacych Obligacje.

2. PORECZENIE

21. Poreczyciel, na zasadzie art. 876 | nastepnych Kodeksu Cywilnego, zobowigzuje sie,
nieodwolalnie, wzgledem Administratora Zabezpieczen, wykonujgcego na podstawie art.
29 Ustawy o Obligacjach prawa | obowigzki wierzyciela we wilasnym imieniu, lecz na
rachunek obligatariuszy posiadajgcych Obligacje, wykonaé wszelkie zobowiazania
pieniezne Emitenta, kiore beda wynikac z Obligacji posiadanych przez obligatariuszy, 1.
zobowigzania do zaplaty naleznosci z tytutu wykupu Obligac)i 1 zaptaty oprocentowania

3T
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od Obligacji (,Zobowiazania Zabezpieczone"), na wypadek, gdyby Emitent powyzszych
zobowigzan nie wykonal, mimo uphlywu terminu ich wymagalnosci ( Poreczenie™).

22 Ponadto, Poreczyciel bedzie zobowiazany zwrocic Administratorowi Zabezpieczen
wszelkie udokumentowane | uzasadnione oplaty, koszlty | wydatki poniesione przez
Administratora Zabezpieczen zwiazane z ninigjsza Umowa, a dotyczace windykacj
platnosci, zabezpieczenia | egzekucji Zobowigzan Zabezpieczonych, wliczajac w to
koszty obslugi prawnej.

23 Wszelkie zobowigzania Poreczyciela niezaplacone w terminie wymagalnosci beda
powodowaly koniecznosé zaptaty odsetek za opaznienie w wysokosci ustawowej.

24 Administrator Zabezpieczen niniejszym przyjmuije powyZsze Poreczenie Poreczyciela.
3. ZAKRES ODPOWIEDZIALNOSCI

3.1.  Zakres odpowiedzialnosci Poreczyciela wynikajacy z Umowy ograniczony jest do kwoty
w wysokosci 15.000.000,00 PLN {pietnascie milionow ziotych i 00/100).

3.2, Strony zgodnie wylgczajg w catosci zastosowanie art. 880 ustawy Kodeks cywilny do
niniejszej Umowy, co w szczegolnosci oznacza, ze:

321 wymagalnosC poreczonego zobowigzania powstaje mimo braku zawiadomienia
Poreczyciela przez Administratora Zabezpieczeri o opéZnieniu sie Emitenta ze
spelnieniem swiadczenia z Obligaci,

322 brak zawiadomienia Poreczyciela przez Administratora Zabezpieczen
opéznieniu sie Emitenta ze spelnieniem Swiadczenia nie powoduje, zZe
Administrator jest w zwloce,

323 brak zawiadomienia Poreczyciela przez Administratora Zabezpieczenn o
opdznieniu sie Emitenta ze spelieniem Swiadczenia nie rodzi po stronie
Administratora Zabezpieczen Zadne] odpowiedzialnosci za ewentualng szkode
doznang przez Poreczyciela w nastepsiwie zaniechania przez Administratora
Zabezpieczen dokonania takiego zawiadomienia.

4. CZAS TRWANIA PORECZENIA
Pareczenie, o ktorym mowa w Umowie, udzielane jest na okres do dnia 30 sierpnia 2025 r.
8- PODDANIE SIE EGZEKUCJI

51, Poreczyciel potwierdza, iz stosownie do tresci Warunkéw Emisji, zobowigzuje sie do
ztozenia na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenia w formie aktu notariainego
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pki. 5 Kodeksu postepowania cywilnego,
co do zobowiazan wynikajgcych z niniejszego Poreczenia, do kwoty 15.000.000,00 PLN
(pietnascie milionow zlotych 1 00/100), a Administrator Zabezpieczen bedzie mogi
wystapic o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi w terminie do dnia 30 sierpnia
2025r.

52  Oswiadczenie, o ktorym mowa w pkt 5.1 powyzej zostanie zlozone w dniu zawarcia
Umowy.

53, Koszty zawarcia | wykonania Umowy, jak i oswiadczenia o poddaniu sige egzekucji, ponosi
Emitent.

6. WYKONANIE ZOBOWIAZANIA PRZEZ PORECZYCIELA

6571 FPoreczyciel zobowigzuje sie wykonac swoje zobowigzanie wynikajace z niniejsze] Umowy
na pierwsze pisemne wezwanie Administratora Zabezpieczen ((Wezwanie"). Wezwanie
to bedzie wskazywalo:

611 kwole, ktorej zaptaty Administrator Zabezpieczen zada, 417
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6.1.2. termin dokonania ptatnosci, przy czym wskazany termin platnosci nie moze byc
krotszy niz 5 (pie€) dni roboczych od dnia wystania Poreczycielowi takiego
wezwania,

613 numer rachunku bankowego, na ktory nalezy dokonac platnosci.

6.2 Poreczyciel zaptaci kwote wskazang w Wezwaniu w sposob i w terminie w nim
wskazanym.

6.3. Zaplate kwoty wskazane] w Wezwaniu uwaza sie za dokonang w dniu uznania nig
rachunku bankowego Administratora Zabezpieczen wskazanego w Wezwaniu.

64 Ptatnost kwoty wskazane] w Wezwaniu winna byt dokonana w walucie PLN.

6.5. W przypadku naruszenia przez Poreczyciela terminu zaplaty wskazanego w Wezwaniu,
Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do Zadania od Poreczyciela odsetek za
opoznienie w wysokosci ustawowe], za kazdy dzien opoznienia.

66. Wezwanie do zaplaty spelniajace powyisze wymogi uwaza sie za wystarczajgce
powiadomienie Poreczyciela co do koniecznosci wypelnienia zobowigzan z Obligac,
ktorych Emitent nie wykonat w calosci lub w czesci w dniu jego olrzymania przez
Poreczyciela.

T WYLACZENIE REGRESU

W razie wykonania przez Poreczyciela ktdregokolwiek z zobowiazar Emitenta, co do ktérych
Pareczyciel skiada poreczenie w niniejsze] Umowie, Poreczyciel zobowigzuje sie nie kierowac
wobec Emitenta roszczen regresowych z tytutu wykonanych przez Poreczyciela zobowiazan
Emitenta, wynikajacych z Obligaciji, do czasu speinienia w calosci Swiadczen z Obligacji.

8. ZMIANY UMOWY
Wszelkie zmiany Umowy wymagaja zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
. ZAWIADOMIENIA

%1 Weszelkie zawiadomienia, wezwania fub inna korespondencia (,Korespondencja”)
przekazywane w zwiazku z niniejszg Umowa bedg wazne o ile beda mialy forme pisemng
pod rygorem niewaZnosci, | powinny byc doreczane odpowiednie] Stronie na jej adres do
daoreczeri wskazany w naghowku niniejszej Umowy, z zastrzezeniem pkt 9.2 1 9.3 Umowy.

9:2. Dopuszcza sie zmiane adresow do doreczen Korespondenc)i. O kazdej zmianie adresu
Strona zobowigzana jest poinformowac drugg Strone na piémie pod rygorem
niewaznoscl, z co najmnie] 7-dniowym wyprzedzeniem, przy czym adres dla doreczen
Korespondencji zawsze musi znajdowac sie na terytorium Rzeczpospaolite] Polskiej.

93. Jezeli dana Strona Umowy nie powiadomi drugiej strony na pismie, o zmianie adresu dla
doreczen zgodnie z pkt 9.2 Umowy, Korespondencja powinna by¢ doreczana na adres
wskazany w pkt 9.1 lub inny, kiéry zostat zmieniony zgodnie z pkt. 9.2 Umowy_

94 Korespondencja powinna by¢ doreczana odpowiednie] Stronie w jeden z nizej
wymienionych sposobow: (i) osobiscie, (i) pocztowa przesyltka listowg polecona, (iil) za
posrednictwem kuriera (iv) w Inny sposab za posrednictwem odbioru.

95.  Zadzien otrzymania Korespondencji przez kazdg ze Stron bedzie uwazany:;

95.1. w przypadku doreczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego doreczenia przesytki
alba (i) dzienn odmowy przyjecia przesylki przez adresata albo (i) dzien
bezskutecznej proby doreczenia przesylki, jezeli doreczenie okaze sie
niemozliwe z powodu nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezgcego po

stronie adresata,
547
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8.6. Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji

]

Repertorium A nr 1515/2021.

AKT NOTARIALNY

Dnia pierwszego lutego dwa tysiace dwudziestege pierwszego roku (01.02.2021) przed notariuszem
Przemystawem Ciechanowskim, prowadzgcym kancelari¢ w Starogardzie Gdariskim, przy ulicy

Kosciuszki Nr 35/4, w siedzibie kancelarii, stawit sig:
Mariusz Grzegorz Tuchlin,

zwanhy w dalszej czesci aktu rowniez Przedstawicielem Porgczyciela”, -——-----—-———- e
dziatajgcy w imieniu i na rzecz spdiki pod firma: Dekpol Spoétka Akcyjna z siedzibg w
Pinczynie (83-251 Pinczyn, ulica Gajowa Nr 31, REGON: 220341682, NIP 5922137980),
zwanej w dalszej czesci aktu réwniei: ,Poreczycielem”, jako Prezes Zarzadu tej Spotki,

uprawniony do jej jednoosobowego reprezentowania na podstawie wpisow do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowegoe Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000505878, co
potwierdzono za posrednictwem wygenerowane] elekironicznie w dniu dzisiejszym Informacji
odpowiadajgcej odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebicrcow pobranej na podstawie art.
4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1987 roku o Krajowjrm Rejestrze Sadowym. ———--—
Tozsamost stawajgcego stwierdzono na podstawie dowodu oscbistego, ktérego serie i numer

wypisano obok nazwiska.
Stawajacy zapewnia, Zze dane zamieszczone w dowodzie osobistym nie ulegly zmianie do chwili

obecnej.

OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI

§1.

1. Przedstawiciel Poreczyciela oswiadcza, ze:
1) Zarzad Dekpol Deweloper Spoiki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Pinczynie,
zaregjestrowanej w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod numerem KRS 0000758272 (zwane]
dalej rowniez ,Emitentem” albo Spotka™), podjat w dniu 15 stycznia 2021 roku Uchwate w
sprawie emisii.obligacji serii B dalej zwana ,Uchwala w sprawie emisji"), na mocy ktorej:
podjat decyzje o emisji nie wiecej niz 10.000 (dziesieciu tysiecy) zabezpieczonych obligacji

serii oznaczonej literg B, niemajacych formy dokumentiu, o wartosci noeminalnej 1.000,00
PLN {jeden tysiac ztotych) kazda obligacja i tacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 PLN
(dziesie€ miliondow ziotych i 00/100), oprocentowanych w wysokosci WIBOR 6M

powigkszonej o marze w wysokosci 5,30 % w skali roku, o terminie wykupu nie diuzszym
. niz 3,5 roku od Dnia Emisji (,Obligacje”), dla ktérych prawa i obowiazki Emitenta oraz
] Qbligatariuszy zostaly okre$lone w dokumencie pt. ,Warunki emisji obligacji serii B
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emitowanych przez Dekpol Deweloper spdika z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w Pinczynie" (,Warunki Emisji” lub WEQ");
2) =zabezpieczeniem wszelkich istniejgcych i przyszlych wierzytelnosci pienieznych wzgledem
Emitenta wynikajacych z Obligacji (,Wierzytelnosci”) jest miedzy innymi udzielenie przez

Poreczyciela poreczenia na rzecz Administratora Zabezpieczen, o
3) w dniu 15 styczmia 2021 r. Emitent i BSWW Trust Spdtka z ogramczona'. :
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawis (KRS 0000505020) zawarli umowe_- 'a rﬂ'ot:y:
kidre] Emitent ustanowit BSWW Trust Spolke z o©.0. administratorem zabezpleczer‘r_..
rozumieniu art. 29 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2020° T, poz
1208 ze zm.) (,Ustawa o Obligacjach”), dla Poreczenia na zabezpieczenie Wie rzy19lnoécr,
BSWW Trust Spotka z ograniczong cdpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie zwana jest
w dalsze] czesci aktu réwniez Administratorem Zabezpieczen”;
4) w dniu 1 lutego 2021 roku Dekpol Spétka Akeyina z siedzibg w Pinczynie zawart z
Administratorem Zabezpieczen umowe poreczenia {,Umowa Poreczenia”) dla Cbligacji
emitowanych przez Dekpol Deweloper Spotke z 0.0, mocg ktorej Poreczyciel, na zasadzie

art. 876 i nastepnych Kodeksu Cywilnego, zobowigzat sie, niecdwolalnie, wzgledem
Administratora Zabezpieczen, wykonujacego na podstawie art. 29 Ustawy o Obligacjach
prawa i obowigzki wierzyciela we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy
posiadajacych Cbligacje, wykonaé wszelkie zobowiazania pieniezne Emitenta, kidre beda
wynikaé z Obligacji posiadanych przez obligatariuszy, tj. zobowigzania do zaptaty
naleznoseci z tytutu wykupu Obligacji | zaptaty oprocentowania od Obligacji (,Zobowigzania
Zabezpieczone”), na wypadek, gdyby Emitent powyzszych zobowigzan nie wykonat, mimeo
uplywu terminu ich wymagalnosci, ponadio zgodnie z Umowa Poreczenia Poreczyciel
bedzie zobowigzany zwrocié Administratorowi Zabezpieczen wszelkie udokumentowane i
uzasadnione optaty, koszty i wydatki poniesione przez Administratora Zabezpieczen
zwigzane z Umowa Poreczenia, a dotyczace windykacji ptatnosci, zabezpieczenia |
egzekucji Zobowigzan Zabezpieczonych, wliczajac w to koszty obstugi prawnej; -------------
5) zakres odpowiedzialnosci Poreczyciela wynikajacy z Umowy Poreczenia ograniczony jest
do kwoty 15.000.000,00 PLN (pietnascie miliondw ztotych), a poreczenie udzielane jest na

okres do dnia 30 sierpnia 2025 roku;
6) Poreczyciel stosownie do tresci Warunkéw Emisji, zobowiagzat sie do ztoZzenia na rzecz
Administratora Zabezpieczen o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 § 1 pki. 5 Kodeksu postgpowania cywilnege, co do zobowigzan
wynikajacych z Umowy Poreczenia, do kwoty 15.000.000,00 PLN (pietnascie milionéw
ztotych i 00/100), przy czym Administrator Zabezpieczen bedzie mogt wystgpi¢ o nadanie
klauzuli wykonalnoéci temu aktowi w terminie do dnia 30 sierpnia 2025 roku. ---—-——--—----

2
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2. Przedstawiciel Poreczyciela w imieniu Poreczyciela oswiadcza nadto, ze na dokonanie
ninigjszei czynnosci nie jest wymagana zgoda ani uchwata jakiegokolwiek organu Porgczyciela.

§2
1. Przedstawiciel Porgczyciela dziatajacy w imieniu spotki pod firmg Dekpol Spélka Akcyjna z

siedzibg w Pinczynie, oswiadcza, ze w zakresie wynikajacego z Umowy Poreczenia obowigzku
zaspokojenia Zobowigzan Zabezpieczonych oraz zwrotu wszelkich udokumentowanych i
“uzasadnionych oplat, kosztéw i wydatkéw poniesionych przez Administratora Zabezpieczen

zwigzanych z Umowg Poregczenia, a dotyczgeych windykacji platnosci, zabezpieczenia i
i elgzekucji Zobowigzan Zabezpieczonych, wliczajac w to koszty obslugi prawnej, tacznie z
M .odsetkami ustawowymi za opdZnienie, poddaje reprezentowana przez siebie spétke pod
firma: Dekpol Spétka Akcyjna z siedziba w Pinczynie, egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. 5)
Kodeksu postgpowania cywilnego, do kwoty maksymalnej 15.000.000,00 PLN {pietnascie
milionéw ziotych i 00/100), na rzecz Administratora Zabezpieczen - spétki pod firma BSWW
Trust Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, dziatajacego w imieniu

witasnym, lecz na rachunek obligatariuszy.

2. Przedstawiciel Poreczyciela oswiadcza, ze:
1) zdarzeniem, od ktérych jest uzaleznione wykonanie obowigzku zaptaty sa bezskuteczny
uptyw Dnia Wykupu lub Dnia Wczeéniejszego Wykupu, stosownie do postanowien

Warunkéw Emisji,
2) Administrator Zabezpieczern jest uprawniony do wszczecia i prowadzenia egzekugii
przeciwko Porgczycielowi, do kwoty wskazane] w ust. 1 powyZej, we wiasnym imieniu lecz
na rachunek obligatariuszy, w stosunku do cafosci lub dowolne] czesci naleznosci, przy
czym jezeli Administrator Zabezpieczen zdecyduje sie dochodzi¢ naleznosci czesciami,

wowczas w odniesieniu do kazdej czeéci naleznosci moze prowadzi¢ egzekucje niezaleznie

na podstawie niniejszego aktu.
3. Przedstawiciel Poreczyciela oswiadcza, ze Administrator Zabezpieczeri moze wystapié
wielokrotnie o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 30

sierpnia 2025 roku.
4. Przedstawiciel Porgczyciela oswiadcza, ze prowadzenie egzekucji na podstawie niniejszego

aktu notarialnego poprzedzone bedzie:
1) wezwaniem Poreczyciela przez Administratora Zabezpieczeri na adres Poreczyciela
wskazany w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego) do zaptaty
zalegtych kwot, o ktdrych mowa ust. 1 powyzej, w terminie 3 (trzech) dni reboczych od dnia
dorgczenia Poreczycielowi takiego wezwania, ze wskazaniem wysokosci tych kwot i
numery rachunku bankowego, na kidry powinna nastapi¢ platnosc, przy czym wezwanie
powinno mie¢ forme pisemng z podpisem notariainie poswiadczonym i zostanie: (i)
przekazane Poreczycielowi poczty za pocztowym potwierdzeniem nadania, lub (ii)
3
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doreczone Poreczycielowi za posrednictwem notariusza |ub {iii) dorgczone Porgczycislowi

w inny sposch za potwierdzeniem odbioru;
dowodem doreczenia, o ktorym mowa w pkt (i) ninigjszego pkt. 1) bedzie pocztowe
potwierdzenie nadania przesytki polecone] w rozumieniu art. 3 i 17 ustawy z dnia 23
listopada 2012 roku Prawo pocztowe (Dz. U. z 2012 r., poz. 1529), na adres Emitenta
ujawniony w Rejestrze Przedsiebiorcéw;
2) ziozeniem przez Administratora Zabezpieczen o$wiadczenia o bezskutecznym uplywie

terminu zaptaty przez Poreczyciela naleznosci wskazanych w wezwaniu, o ktorym mowa w
pkt. 1) powyzej, na rachunek bankowy wskazany w wezwaniu - z podpisem notarialnie lub

urzedowo poswiadczonym. }
§3. ,‘
Pouczono Przedstawiciela Poreczyciela o fresci i znaczeniu art. 777 § 1 kp.c.iart. 786 § 1 kp.c. - E
§4.
Whypisy tego aktu mozna wydac rowniez Administratorowi Zabezpieczen.
§5.
Koszty tego akiu ponosi Dekpol Deweloper Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Pinczynie.
§ 6.
Pobrano:

a) wynagrodzenie na podstawie §§3 i 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004
roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jedn. Dz. U. z 2020 roku, poz. 1473) w
kwosie 800,00 zt oraz 23 % podatku VAT od tego wynagrodzenia w kwocie 184,00 zl, to jest tgcznie
KWORB. e e e e SO8,00 2

b} wynagrodzenie na podstawie § 12 powyzszego rozporzadzenia za sporzadzenie dwoch wypisow (za
odreb. nr Rep. A) w kwocie 48,00 zt oraz 23 % podatku VAT od tego wynagrodzenia w kwocie 11,04 zi,
tojestigeznie KWOtE. ... e e e 09,04 2E

Lacznie PODIANO: .. ... e enes . 1 OGS, 0 ZE

Podatek VAT pobrano na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1) i art. 41 w zwigzku z art. 148aa ust.1 pkt 1) ustawy

z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towardw i ustug (tekst jedn. Dz. U. z 2020 roku, poz. 108). —-—---mmumv

~AKT TEN ZOSTAL ODCZYTANY, PRZYJETY | PODPISANY
Na oryginale wiasciwe podpisy stawajacego i notariusza.

Repertorium A numer /35 4{ narok 2021.

Notariusz Przemystaw Ciechanowski wydat wypis aktu notarialnego: Dekpol S.A.

Starogard Gdanski, dnia 1 lutego 2021 roku.

Ciephanowski "I

NOTARIUSZ

L

i
L2
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8.7. Umowy z Administratorem Hipoteki
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8.8. Definicje i objasnienia skrotow

Administrator Zabezpieczen podmiot petnigcy funkcje administratora zabezpieczen w rozumieniu art.
29 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do zabezpieczenia w formie
Poreczenia, przy czym funkcje Administratora Zabezpieczen petni¢ bedzie
BSWW Trust sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS

0000505020; Emitent nie jest uprawniony do jednostronnej zmiany

Warunkow Emisji w zakresie podmiotu petnigcego tg funkcje

oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach
Catalyst oznacza zorganizowany rynek dtuznych instrumentow finansowych w

Cena Emisyjna oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowng 1.000,00 (jeden tysigc)

ztotych
oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW
zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy
zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;
Dtug Netto oznacza faczng wartosé bilansowg skonsolidowanych oprocentowanych
zobowigzan Grupy Poreczyciela, w tym w szczegdlnosci: wartosc
kredytéw, pozyczek oprocentowanych, leasingdw, wyemitowanych
obligacji, weksli (z wytgczeniem weksli wystawianych na zabezpieczenie
wykonania zobowigzan Poreczyciela lub Podmiotéw z Grupy
Poreczyciela) oraz innych papieréw dtuznych, pomniejszong o Srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty
VAL RN I RO L YA ol JIF-LT4 [l oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego Ilub Dzien
Wczesniejszego Wykupu Obligacji
oznacza w dzien, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji
Dzien Ptatnosci oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;
oznacza kazdy dzien, w ktorym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;
Dzien Ustalenia Praw oznacza pigty Dzien Roboczy, przed Dniem Ptatnosci Swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem ztozenia przez Obligatariusza zadania
natychmiastowego lub wczedniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz
potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu Ilub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki

Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania,
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Dzien Wykupu

Grupa Emitenta

Grupa Poreczyciela

. 7z

Naleznos¢ Gtowna

Obligacje lub Obligacje Serii B

Obligatariusz

Odsetki, Oprocentowanie

PLN, zt, ztoty

Podmioty z Grupy Emitenta

kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia,
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);

oznaczar.;

oznacza Dekpol Deweloper sp. z 0.0. z siedzibg w Pinczynie przy ul.
Gajowej 31, 83-251 Pinczyn, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy Gdarisk — Pétnoc w
Gdansku, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000758272, REGON: 381840584, NIP: 5922275251, o
kapitale zaktadowym w wysokosci 135 005 000,00 ztotych

oznacza prawny Srodek pfatniczy w panstwach Europejskiej Unii
Monetarnej;

oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art.
7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie;

oznacza spotke pod firma Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl|
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000082312;

oznacza Emitenta i Podmioty z Grupy Emitenta

oznacza Poreczyciela i Podmioty z Grupy Poreczyciela

oznacza spoétke pod firma Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.
z siedzibg w Warszawie;

oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

oznacza kwote réwng aktualnej wartosci nominalnej jednej Obligacji
oznacza 5,30 % w skali roku

10.000 (dziesiec tysiecy) obligacji serii B o tgcznej wartosci nominalne;j
10.000.000 (dziesie¢ milionéw) ztotych

oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zas
W po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku
Papierow Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe
wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych
na takim Rachunku

oznacza $wiadczenie, o ktdrym mowa w § 16 Warunkdéw Emisji

oznacza Produkt Krajowy Brutto

oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

oznacza podmioty zalezne od Emitenta lub wspodtkontrolowane przez
Emitenta, w rozumieniu przepiséw MSR i MSSF, w stosunku do ktdrych
istnieje obowigzek konsolidacji sprawozdania finansowego na podstawie

Ustawy o Rachunkowosci (przy czym zwolnienie z obowigzku konsolidacji
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Podmioty z Grupy Poreczyciela

Poreczyciel

Prawo Upadtosciowe

Prawo restrukturyzacyjne

Propozycja Nabycia

Rachunek Papierow

Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin ASO GPW

nie powoduje wytagczenia danego podmiotu z definicji ,Podmioty z Grupy
Emitenta”) i opisane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Emitenta lub ktdre zostang opisane w najblizszym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta, z
wytgczeniem Emitenta, a kazdy z nich zwany jest ,,Podmiotem z Grupy
Emitenta”;

oznacza podmioty zalezne od Poreczyciela lub wspotkontrolowane przez
Poreczyciela, w rozumieniu przepisow MSR i MSSF, w stosunku do ktérych
istnieje obowigzek konsolidacji sprawozdania finansowego na podstawie
Ustawy o Rachunkowosci (przy czym zwolnienie z obowigzku konsolidacji
nie powoduje wytaczenia danego podmiotu z definicji ,Podmioty z Grupy
Poreczyciela”) i opisane w ostatnim skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Poreczyciela lub ktére zostang opisane w najblizszym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela z
wytgczeniem Poreczyciela, a kazdy z nich zwany jest ,,Podmiotem z Grupy
Poreczyciela

oznacza Dekpol Spétke Akcyjng z siedzibg w Pinczynie, adres: ul. Gajowa
31, 83-251 Pinczyn, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy Gdarsk-Pdtnoc w Gdansku, VII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS:
0000505979, NIP: 5922137980, REGON: 220341682, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 8.362.549,00 (osiem milionéw trzysta
sze$cdziesigt dwa tysigce pieéset czterdziesci dziewieé) ztotych,
wptaconym w catosci;

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe (tekst jedn.
Dz. U.z2020r. poz. 1228)

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j.:
Dz.U. z 2020 r. poz. 814 ze zm.)

oznacza propozycje nabycia Obligacji, o ktdrej mowa w art. 34 Ustawy o
Obligacjach;

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktdrym mowa w art. 4 ust.
1 Ustawy o Obrocie;

oznacza rachunek zbiorczy, o ktdrym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW
systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegéfowe zasady
dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego

przez GPW
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Rozporzadzenie MAR

Rozporzadzenie prospektowe

Sprawozdanie Finansowe

Stopa Procentowa

Szczegotowe Zasady Dziatania
KDPW

Ustawa Deweloperska

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Wskaznik Zadtuzenia do

Kapitatu Wiasnego

Zobowigzania Finansowe”

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz
uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i
dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE
(Dz.Urz.UE z dnia 12 czerwca 2014 roku, L Nr 173, s. 1, ze zm.);

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢
publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia
Dyrektywy 2003/71/WE

oznacza potroczne jednostkowe oraz roczne zbadane jednostkowe
sprawozdanie finansowe Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent bedzie
tworzyt grupe kapitatowg to rowniez roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta oraz pétroczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta- sporzadzone zgodnie z
przepisami Ustawy o Rachunkowosci obowigzujgcymi Emitenta

oznacza dla danego Okresu Odsetkowego Stope Bazowa powiekszong o
Marze

oznacza Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych;

oznacza Urzgd Ochrony Konkurencji i Konsumentow

oznacza ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1805)

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz.
U.z2022r., poz. 454, ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 1500 ze zm);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 872
ze zm);

oznaczajg warunki w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach dla Obligacji
oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto do Kapitatu Wtasnego, z
zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy Emitent zacznie tworzy¢ grupe
kapitatowg do wyliczenia Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego
beda brane pod uwage dane zawarte w skonsolidowanych
Sprawozdaniach Finansowych Grupy Emitenta

oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
szczegoblnosci wynikajgcych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych
dtuznych papieréw wartosciowych, umoéw leasingu finansowego, umoéw
okreslang kazdorazowo na podstawie

faktoringu odwrotnego,
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pétrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla
unikniecia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie beda uznawane
zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta
dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), zobowigzania
zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak rowniez
zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez
generalnych wykonawcéw, ktorzy prowadzili lub beda prowadzi¢ prace

budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta;
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