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SUPLEMENT NR 1

DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO Il PROGRAMU EMISJI OBLIGACIJI DEKPOL S.A.
ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO
W DNIU 24 KWIETNIA 2023 ROKU

sporzgdzony przez Dekpol Spdtke Akcyjng z siedzibg w Pinczynie, ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn,
wpisang do Rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000505979 (,,Emitent”, ,Spotka”).

Niniejszy suplement nr 1 (,Suplement”) stanowi suplement do Prospekiu podstawowego z dnia
24 kwietnia 2023 roku (,,Prospekt”) i powinien by¢ czytany tgcznie z Prospektem.

Suplement zostat sporzgdzony na podstawie art. 23 ust. 1 Rozporzgdzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma
by¢ publikowany w zwigzku z ofertq publiczng papierdw wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (,,Rozporzqgdzenie
Prospektowe”), w zwigzku z:

e publikacjg w dniu 28 kwietnia 2023 roku Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. za 2022 rok.

Suplement zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego (,,Komisja”)
w dniu 17 maja 2023 roku.

Terminy pisane wielkq literg, ktérych nie zdefiniowano w Suplemencie majg znaczenie nadane
im w Prospekcie.



ZMIANY DO PROSPEKTU

ZMIANA NR 1 -W CZESCI Il - ,,CZYNNIKI RYZYKA” POZ. 1.14 (STR. 22) RYZYKO ZWIAZANE
Z WYSOKIM SALDEM ZOBOWIAZAN PRZETERMINOWANYCH EMITENTA DODA JE SIE:

Saldo zobowigzan przeterminowanych Grupy Emitenta wobec jednostek niepowigzanych na
31.12.2022 r. wynosito 85 715 tys. zt. Zobowigzania ogdtem Grupy Emitenta wobec jednostek
niepowigzanych wynosity 204 593 tys. zt na 31.12.2022 r. Na dzieh 28.04.2023 r. zostato sptacone
okoto 89% wszystkich zobowigzan.

Powyzsze saldo wynika ze specyfiki dziatalnosci grupy Emitenta, fj. prowadzenie w duzej skali
dziatalnosci w segmencie generalnego wykonawstwa (ok. 1002 min zt przychoddw tego
segmentu za okres 01.01.2022 - 31.12.2022 r.). Gtéwng grupg wierzycieli byli podwykonawcy
swiadczonych przez Emitenta ustug w zakresie generalnego wykonawstwa. Wiekszos¢
zobowigzan sptacanych po terminie wymagalnosci powstaje co do zasady na skutek
niedostarczenia kompletu dokumentacji przez kontrahenta. Zgodnie z procedurami
wewnetrznymi obowigzujgcym w Grupie Emitenta mozliwo$s¢ dokonania ptatnosci za
wymagalne i bezsporne faktury nastepuje po dostarczeniu kompletu dokumentéw do
protokotu zgodnie z zapisami umownymi. Niezwtocznie po zauwazeniu brakdw kontrahenci sq
informowani o zaistniatej sytuacji i obligowani do uzupetnienia brakdw formalnych, przez co
termin zaptaty jest uzalezniony od spetnienia powyzszego. W saldzie zobowigzan
przeterminowanych nie wystepuje duza koncentracja na jednego podwykonawce. Ponizej
przedstawiono strukture przeterminowania wyzej wskazanego salda zobowigzah wobec
jednostek niepowigzanych (dane w tys. zt) na 31.12.2022 roku:

Dane w tys. zt Suma < 90 dni 91-180 dni 181-365 dni | > 365 dni

Saldo zobowigzan
przeterminowanych

Udziat w % 100% 92% 1% 6% 1%
Zrédto: Emitent

85715 79 031 1204 4770 710

Na 28.04.2022 r. uregulowano zdecydowang wiekszo$¢ zobowigzan przeterminowanych
Grupy Emitenta - sptacono 78 977 tys. zt co stanowi okoto 92 % zobowigzan
przeterminowanych na 31.12.2022 roku.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacije finansowqg Grupy Emitenta
nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.



ZMIANA NR 2 - W CZESCI Il - ,,CZYNNIKI RYZYKA” POZ. 1.15 (STR. 23) RYZYKO ZWIAZANE
Z LUKA PLYNNOSCI DODA JE SIE:

Grupa Emitenta jest narazona na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania termindw
zapadalnosci aktywow i pasywdw. Ponizsza tabela prezentuje zestawienie termindw
zapadalnosci / wymagalnosci aktywow i pasywdw Grupy wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2022 r. (w tys. PLN):

Zobowizzania (wedtug umownych terminéw

.. I do 1 roku do 2 lat do 3 lat do 4 |at do 5 lat powyiej 5 lat Nieokreflone Razem
wymagalnosci) na dzien 31.12.2022 r. (w tys. z1)
Zobowigzania z tytutu kredytdw i pozyczek (w tym faktoring) 72 168 2171 3984 1036 - 16 376 - 95 735
Zobeowigzania z tytulu obligacji 51276 98 135 34513 - 28 707 - - 212 631
Zobowigzania z tytulu leasingu 6940 7011 1100 1100 1171 1049 - 18 371
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 512 800 29 497 828 - - 11325 28 631 583 082
Zobowigzania razem 643 184 136 814 40 425 2136 29 878 28 750 28 631 909 819
Akty\?la'(wedlug Sekivsnichisiminosevinagainosd) do 1 roku do 2 lat do 3 lat do 4 |at do5lat  powyzej5 lat Nieokreilone Razem
na dzien 31.12.2022 r. (w tys. z1)
Aktywa razem 901 553 93 431 58043 30195 29 259 24 956 249 341 1386779
Luka plynnosci netto 258 369 - 43383 17 618 28 059 - 618 - 3794 220 710 476 960
Skumulowana luka ptynnosci netto 258 369 214 986 232 604 260 663 260 044 256 250 476 960 476 960

Jrédto: Emitent

Niedopasowanie wymagalnosci aktywdw do wymagalnosci pasywdw od 1 roku do 2 lat
wynika gtéwnie z faktu dostosowania tempa rozpoczynania nowych projektéw
deweloperskich do aktualnej sytuacji rynkowej. Niedopasowanie wymagalnosci aktywdw do
wymagalnosci pasywoéw od 4 roku wigze sie z charakterem prowadzonej dziatalnosci
generalnego wykonawstwa oraz deweloperskiej. Sredni czas trwania projektu generalnego
wykonawstwa wynosi najczesciej do 1 roku, a projektu deweloperskiego wynosi od 2 do 3 lat,
stgd po stronie aktywdw Emitent przewaznie nie wykazuje istotnych aktywdw z terminem
zapadalnosci dtuzszym niz 5 lat od dnia bilansowego.

Zarzgd Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana luka ptynnosci jest w kazdym roku dodatnia,
stgd nie ma przestanek braku ptynnosci Emitenta.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Emitenta nie
bytaby znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.



IMIANA NR 3 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 4.7 (STR. 40)
INFORMACJE NA TEMAT ISTOTNYCH ZMIAN W STRUKTURZE ZADLUZENIA KREDYTOWEGO
| INANSOWANIA EMITENTA OD OSTATNIEGO R. OBROTOWEGO DODAJE SIE:

W ponizszej tabeli wskazano gtéwne zrédta finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na
dzien 31 grudnia 2022 r. wraz z danymi poréwnywalnymi na dzieh 31 grudnia 2021 r.:

Kapitat Wiasny 387 268 28,5% 476 961 34,4%

Zobowigzania dlugoterminowe, w tym: 282 261 20,8% 269 261 19.4%

Kredyty i pozyczki 4240 0.3% 23 567 1.7%

Z tytutu emisji dtuznych papierdw wart. 196 076 14,4% 161 355 11,6%

7 tututu leasingu 5824 0.4% 11814 0.9%

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 687 620 50,7% 640 557 46,2%

Kredyty i pozyczki 104 743 7.7% 72167 5.2%

Z tytutu emisji dtuznych papierdw wart. 9 000 0.7% 51276 3.7%

Z tytutu leasingu 4 537 0.3% 6 557 0.5%

Pozostate finansowe 7214 0.5% 0 0.0%

Handlowe oraz pozostate, w tym: 489 662 36,1% 425 825 30,7%

przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 104 905 7.7% 171 585 12,4%

Pasywa razem 1357149 100,0% 1386779 100,0%
Dtug netto 141 007 97 278
Dtug netto/Kapitat Wtasny 0,36 0,20
Dtug netto/EBITDA LTM 1.10 0,72

Jrédto: Emitent

Na dzien 31 grudnia 2022 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywoéw Grupy Emitenta
wyniést 34,4% i byt wyzszy o 5,9 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2021 r. Wyjasnieniem
wzrostu udziatu kapitatu wtasnego w strukturze finansowania dziatalno$ci Emitenta jest wzrost
kapitatdéw wtasnych o 89,7 min zt w wyniku osiggnietego zysku netto przy spadku sumy
zobowigzan dtugo- i krétkoterminowych o 60,1 min zt.

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 r. istniato dziewie¢ serii obligacji Grupy o tgcznej wartosci
nomincalnej ponad 211,3 min zt (w tym 2 serie w walucie euro o wartosci 6,2 min EUR). Obligacje
sg wyemitowane przez Dekpol S.A. oraz spotki z Grupy Emitenta — Dekpol Deweloper sp. z 0.0.
oraz Dekpol Budownictwo sp. z 0.0.

Grupa finansuje sie kredytami bankowymi (udzielone przez m.in. PKO BP, mBank, Santander,
BNP Paribas, Citi Bank Handlowy, SGB, ING,), ktérych tgczne saldo na dzien 31.12.2022 r. wynosi
95,7 min zt.

Ponadto, Grupa finansuje sie za pomocq leasingu (18,4 min zt na dzien 31.12.2022r.). Na koniec
grudnia 2022 r. Grupa miata 171,6 min zt przedptat na mieszkania od klientéw.



Struktura zadtuzenia finansowego na dzien 31.12.2022 r. (tys. zt)

Kredyty
krétkoterminowe
72167
Leasingi
dtugoterminowe
1ei4 Obligacje
krétkoterminowe
51276
Leasingi
krétkoterminowe
6 557
Kredyty
dtugoterminowe
2
Obligacje 35¢7
dtugoterminowe
161355

Irédto: Emitent

W zwigzku z szybkim rozwojem Grupy realizowanym w zasadzie w kazdym segmencie
dziatalnosci, Grupa Emitenta charakteryzowata sie okresowo podwyzszonym poziomem
zadtuzenia na przestrzeni ostatnich lat. Wigzato sie to z wysokimi naktadami inwestycyjnymi i
zwiekszonym zapotrzebowaniem na kapitat obrotowy. W ostatnich dwdch latach (2021-2022)
mozna zaobserwowac pozytywne efekty tych inwestycji widoczne w wysokich dodatnich
przeptywach pienieznych z dziatalnos$ci operacyjnej (55.8 min zt w 2021 roku, 102,78 min zt w
2022 roku) oraz spadajgcym zadtuzeniu.

W 2022 roku w zwigzku z poprawq zwigzang ze sptywem naleznosci, w Grupie mozna byto w
bardziej efektywny sposdb zarzqgdzac kapitatem dtuznym, ktéry na koniec roku byt na niskim
poziomie. Dtug netto w wartosci bezwzglednej wynidst 97,3 min zt. Wskazniki zadtuzenia na
koniec 2022 roku byty w dalszym ciggu na bezpiecznych poziomach:

¢ Wskaznik Dtug netto / Kapitat wtasny na dzieh 31.12.2022 r. wynidst 0,20;

e Wskaznik Dtug netto / EBITDA LTM na dzieh 31.12.2022 r. wynidst 0,72.



Wskazniki zadtuzenia - APM

4.86

31.12.2015  31.12.2016  31.12.2017  31.12.2018  31.12.2019  31.12.2020  31.12.2021  31.12.2022

== Dtug netto/Kapitat Wtasny ==0==Dtug netto/EBITDA LTM

Irédto: Emitent; dane za lata 2015-2019 zostaty przedstawione poglgdowo i nie stanowiq Historycznych Informaciji
Finansowych w rozumieniu Rozporzqdzenia Prospektowego

Po dniu bilansowym 31.12.2022 r. nie nastgpity istotne zmiany w strukturze zadtuzenia
finansowego Grupy.



IMIANA NR 4 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 5.1.1 (STR. 46)
SEGMENT GENERALNEGO WYKONAWSTWA DODAJE SIE:

Ponizej przedstawiono poziom przychoddw ze sprzedazy, wynik operacyjny (EBIT) oraz marze
EBIT segmentu generalnego wykonawstwa na przestrzeni lat 2015 — 2022:

Wyniki finansowe segmentu generalnego wykonawstwa (w min zt)
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Jrédto: Emitent

W 2022 r. Grupa w segmencie generalnego wykonawstwa osiggneta historycznie najwyzsze
przychody w wysoko$ci 1001,5 min zt (+17,9% r/r) oraz najwyzszy wynik EBIT 71,6 min zt (+44,4%
r/r). W poréwnaniu do poprzedniego okresu wzrosta marza operacyjna, ktéra wyniosta 7,1%
(5.8% przed rokiem).

Ponizej przedstawiono wartos¢ portfela zlecen w segmencie generalnego wykonawstwa (w
min zt):

Wartosé portfela zlecen - segment generalnego wykonawstwa
(w min zi)
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Jrédto: Emitent



Na koniec grudnia 2022 r. Grupa realizowata kontrakty dla podmiotdw zewnetrznych o tgczne;j
wartoéci okoto 1 315 min zt netto, z czego do readlizacji po okresie sprawozdawczym
pozostawaty projekty o warto$ci ponad 454 min zt netto. Niniejsze kwoty uwzgledniajg takze
warto$¢ projektow w zakresie ktdrych nastgpito uzgodnienie kluczowych warunkdw juz w
trakcie 2022 roku. Z kolei w ramach wewnetrznych dziatan na rzecz segmentu deweloperskiego
spotka Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. na koniec roku 2022 posiadata kontrakty o wartosci
ponad 420 min zt netto, z czego do realizacji pozostawaty projekty o wartoéci okoto 139 min zt
netto.

Lestawienie wybranych kontraktéw realizowanych przez Grupe Emitenta na dzien 31.12.2022r.
w zakresie generalnego wykonawstwa zostaty przedstawione w ponizszej tabeli:

opis projekiu

ACE7

BIMS PLUS FHH

GRUPA PANATTONI

GRUPA PANATTONI

MARATHON INTERNATIONAL

RABEN REAL ESTATE

CTP Invest Group

CTP Invest Group

Komenda Wojewddzka Policji

GRUPA PANATTONI

DAWIKA

Zleceniodawca*

Zleceniodawca*

Zleceniodawca*

*Zdarzenie po 31.12.2022

Generalne wykonawstwo obiektu Koszalin Power
Center

Budowa hali magazynowej z czescig ustugowo-
biurowo-socjalng wraz z budowq przytgczy i instalacii
wewnetrznych w miejscowosci Poznan
Budowa hali magazynowej fazy | powierzchni okoto
49 248 m2 wraz z budynkiem biurowym i wszystkimi
pracami zewnetrznymi oraz magazyn fazy Il wraz z
pracami towarzyszacymi w miejscowosci Kolbudy
Realizacja inwestycji w miejscowosci Tczew
polegajgca na rozbudowie dotychczasowego
zabudowania- FLEX.

Rozbudowa centrum logistycznego o budynek
magazynowy wraz z wewnetrzng instalacjg gazowqg
oraz infrastrukturg towarzyszgcg w Glince Duchownej
g. Kostrzyn.

Wykonanie hali magazynowej z czeiciq biurowq wraz
z niezbednq infrastrukturqg takqg jak: instalacja
fotowoltaiczna, sufit podwieszany, freonowy system
chtodzenia, instalacjg oddymiania i napowietrzania
systemami SKD i okablowaniem CCTV oraz trafostacjq
i agregatem prgdotwdérczym w systemie ,,pod klucz”
w miejscowosci Robakowo.

Wykonanie ,,pod klucz" budynku produkcyjno-
magazynowego wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w
miejscowosci tomna- Las.
Kompleksowe wykonanie ,,pod klucz" wraz z
uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie
dwdéch budynkdw magazynowych o powierzchni
okoto 10120m2 oraz 18991m2 w miejscowosci Zabrze.
Budowa Laboratorium Kryminalistycznego Komendy
Wojewddzkiej Policji w Poznaniu

Realizacja inwestycji w miejscowosci Kadtubia, gmina
Zary. Rozbudowa inwestycji sktadajgcej sie z
powierzchni magazynowej, technicznej, biuroweji
socjalnej wraz z innymi budynkami, budowlami lub
innymi obiektami i zagospodarowaniem terenu z nimi
zwigzanymi.

Budowa budynku magazynowego z zapleczem
socjalno-biurowym, niezbednq infrastrukturg
techniczng w miejscowoici Koteze.
Kompleksowe wykonanie zaktadu produkcyjnego o
powierzchni ok. 15 tys. m2 wraz z niezbednqg
infrastrukturg towarzyszgcg, w woj. pomorskim
Generalne wykonawstwo obiektu handlowego o
powierzchni ok. 10 tys. m2 wraz z niezbednqg
infrastrukturg towarzyszgcq w Koszalinie
Budowa budynku magazynowego o powierzchni ok.
120 tys. m2 wraz z infrastrukturg fowarzyszgcq na
terenie woj. §lgskiego



Irédto: Emitent

Wiekszo$¢ realizowanych przez Grupe kontraktdw systematycznie podnosi sie i obecnie ma
srednig warto$¢ ok. 70 min zt. Grupa realizuje takze wieksze kontrakty. Na dzieh 31 grudnia 2022
roku segment generalnego wykonawstwa posiadat w swoim portfolio 8 kontraktéw o wartosci
powyzej 70 min zt.

Dominujgcy udziat w portfelu zlecen majqg projekty przemystowo-logistyczne — w ostatnich
latach stanowity one ok. 80-90% portfela. Wg stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku udziat
projektéw przemystowo-logistycznych w catym portfelu zZlecen wynidst ok. 89%.

Dziatalno$¢ segmentu w 2022 roku przebiegata bardziej zmiennym otoczeniu rynkowym
wzgledem roku 2021. Nalezy podkresli¢, iz druga potowa roku 2022 byta relatywnie wolna od —
istotnego z punktu widzenia prowadzonej dziatalnosci — wptywu znacznych podwyzek cen
materiatdw budowlanych, szczegdlnie ceny stali ustabilizowaty sie w trwatych wartosciach.
Wyzwaniem roku 2022 pozostata dynamika inflacji, ktéra utrudniata projekcije kosztdw realizacii
projektéw budowlanych i miata (ograniczony w skali) swéj udziat w presji ptacowej. Nalezy
jednak podkreili¢, iz przyjeta w 2018 roku i do dzi§ utrzymywana strategia pozyskiwania zlecen
o krotkoterminowym charakterze pozwala Spdtce skutecznie przeciwstawiac sie fenomenowi
inflacjiirealizowac swoje cele gospodarcze. Dodatkowo Spdtka przez ostanie lata dziatalnosci
wypracowata procedury i procesy wewngtrzorganizacyjne obliczone na sprawnose, szybkos$é
dziatania i obnizenie ryzyka realizacyjnego (m.in. skuteczny dziat zakupow wspdtpracujgey z
obszarem wycen nowych projektdw jak i z dziatem realizacyjnym, szybkie procesy kontraktacii
i jej obstugi).

W ostatnich miesigcach 2022 roku Grupa obserwowata dalsze zagrozenia dla branzy
budowlanej wynikajgce ze zmian politycznych jak i makroekonomicznych przektadajgce sie
na spowolnienie produkcii. Jednoczes$nie Zarzad podejmuje aktywne dziatania majgce na
celu zabezpieczenie wyniku finansowego Dekpol Budownictwo sp. z ©0.0. na poziomie
odpowiadajgcym ambicjom czotowego przedstawiciela rynku budownictwa kubaturowego.



IMIANA NR 5 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 5.1.2 (STR. 54)
SEGMENT DEWELOPERSKI DODAJE SIE:

Ponizej przedstawiono poziom przychoddw ze sprzedazy, wynik operacyjny (EBIT) oraz marze
EBIT segmentu deweloperskiego na przestrzeni lat 2015 — 2022.

Wyniki finansowe segmentu deweloperskiego (w min zt)
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Jrédto: Emitent

W wyniku finansowym 2022 roku Grupa Emitenta z dziatalnosci segmentu deweloperskiego
rozpoznata w przychodach 380 lokali oraz cze$ciowy przychdd (realizowany zgodnie z
postepem prac na budowie) z umowy z podmiotem instytucjonalnym zlokalizowanej we
Wroctawiu przy ul. Braniborskiej. Jednoczesnie, w roku poprzednim w przychodach segmentu
deweloperskiego rozpoznanych zostato 406 lokali. W rezultacie przychody segmentu w 2022
roku wyniosty blisko 187 min zt, co przy 22,2% marzy operacyjnej przetozyto sie na 40,8 min zt
zysku operacyjnego, wobec 49,3 min zt rok wczesniej. Na rozpoznane w 2022 roku przychody
wptyw miaty gtdwnie oddane do uzytkowania realizacje takie jak: inwestycja o podwyzszonym
standardzie Baltic Porto oraz popularne osiedla mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap I,
Osiedle Pastelowe etap lla i Neo Jasien etap .

Kontraktacja w roku 2022 (w rozumieniu umdw przedwstepnych, deweloperskich oraz
rezerwacyjnych) wyniosta 341 lokali w poréwnaniu do 490 lokali w roku 2021 i dotyczyta przede
wszystkim |l etapu prestizowego osiedla zeglarskiego Sol Marina oraz czesci condohotelowe]
tego projektu realizowanej pod nazwg Grano Marina Hoftel, trzech inwestycji na Wyspie
Sobieszewskiej, ponadto Osiedla Neo Jasien etap |, Osiedla Pastelowego etap lla, Osiedla
Kociewskiego etap Il oraz inwestycji Timare etap | w Sztutowie.
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Kwartalna kontraktacja i oferta

811
746
7387]3715 714
667

| okale w ofercie === | okale sprzedane

Jrédto: Emitent

W 2022 roku Grupa Emitenta realizowata projekty deweloperskie o profilu mieszkaniowym i
ustugowym na terenie Aglomeraciji Tréjmiejskiej, Rokitek k. Tczewa, Sztutowa oraz Wroctawia.
Realizowane inwestycje obejmowaty zaréwno budowe osiedli mieszkaniowych, luksusowych
apartamentowcdw, jak rowniez condohotelu. Udziat w sprzedazy projektdw o wyzszym prestizu
i standardzie adresowanych do bardziej wymagajgcych klientdéw wynosit 51,8% (w stosunku do
loéci sprzedanych lokali udziat ten wynosi 33%). Srednia warto$¢ lokalu wzrosta w ujeciu
roku/roku o okoto 10%.

Ponizej zaprezentowano stan sprzedazy lokali z oferty na dzien 31.12.2022r.:
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Osiedle Pastelowe etap lla  92% 207 18 rL
Trimare etap 20% 38 LA 189
Eco Milan 99% 187 iy 128
nowerokitki vivi  99% [ Y 1:°
Grano Marina Hotel  33% 130
Osiedle Kociewskie Etap Il 47% 129
Sol Marina etap Il 85% 127
Osiedle Pastelowe etap b 6% B SN 125
Osiedle Kodewskie etap | 98% “ 121
Neo Jasien etap |l 1% 98
Sol Marina etap | 99% 92
saicrorre  35% [ EENEEEGEGEGEEE 2
Baltic Line 73% 44 16 Ji]
Villa Neptun 95% 38 2 U]
LszurPark  97% m 16 M lokale zakontraktowane M lokale w ofercie

Irédto: Emitent

Planem Grupy Emitenta w segmencie deweloperskim jest osiggniecie w 2023 roku przychoddow
na poziomie okoto 308 min zt, na ktére bedzie sktadata sie w szczegdinosci sprzedaz ok. 480
lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji inwestycji przy ul.
Braniborskiej we Wroctawiu. Natomiast planowany cel na rok 2023 w odniesieniu do sprzedazy
lokali na podstawie umdw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych to 430 lokali (z
zastrzezeniem, iz zadne z powyzszych twierdzeh odnoszgcych sie do przysztosci nie moze by
rozumiane ani interpretowane joko udzielenie jakiejkolwiek gwaranciji lub zapewnienia przez
Spotke bgdz podmioty nalezgce do Grupy Emitenta, ze takie zdarzenia wystgpiq, i ze okreslone
powyzej cele sprzedazowe zostang osiggniete).

Wedtug wstepnych danych sprzedazowych w 1Q 2023 r. Grupa sprzedata 93 lokale wobec 70
lokali sprzedanych w 1Q 2022 r. Liczba lokali, ktére zostang rozpoznane w wyniku finansowym
Grupy za 1Q 2023 r. wynosi 108 lokali wobec 73 lokali analogicznym okresie poprzedniego roku.
Na dzien 31 marca 2023 roku tqczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do sprzedazy
wynosita 714 lokali.

W 1Q 2023 r. Podmioty z Grupy Emitenta prowadzity sprzedaz nastepujgcych inwestycii:
e Grano Marina Hotel — budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany w
Wislince k. Wyspy Sobieszewskie], wchodzgcy w sktad inwestyciji ,Sol Marina etap 1",

e Sol Marina etap Il = zespdt 15 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 127, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,
e Sol Marina etap Il = zespdt 16 budynkdédw apartamentowych o tqcznej liczbie lokali

ustugowych 140, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,
e Baltic Line - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 60,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,
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Baltic Porto - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 72,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

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

Osiedle Pastelowe etap llb - 2 budynki mieszkalne o tgcznej 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 Il — 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 98,
zlokalizowane w Gdansku,

Trimare etap | — 9 budynkdw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189,
zlokalizowanych w Sztutowie,

Osiedle Kociewskie etap Il — 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
129, zZlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.
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ZMIANA NR 6 — W CZESCI lll - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 5.1.3 (STR. 65)
PRODUKCJA OSPRZETU DO MASZYN DODAJE SIE:

Ponizej przedstawiono poziom przychoddw ze sprzedazy, wynik operacyjny (EBIT) oraz marze
EBIT segmentu produkcji osprzetu do maszyn na przestrzeni lat 2015 — 2022.

Wyniki finansowe segmentu produkciji osprzetu do maszyn (w min zi)

180.0 25.0%
157.4
160.0 23.0%
140.0 20.0%
120.0
15.0%
100.0
12.5% 80.3
80.0
10.0%
60.0
6.2%
40.0 27.4 50%
15.1
200 35 I 3.4 5.7 7.6 78
0.0 . -— -— | [ | . 0.0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

. przychody m \\ynik operacyjny (EBIT) e Qrza EBIT (prawa of)

Jrédto: Emitent

W 2022 r. Grupa zanotowata wzrost przychoddw tego segmentu, ktére wyniosty 157,4 min zt
(120,4 min zt przed rokiem). Zysk operacyjny wynidst 9,8 min zt (12,6 min zt przed rokiem), a
marza EBIT spadta z 10,5% do 6,2%. Wzrost przychoddw o 31% r/r byt efektem konsolidacji po
przejeciu Intek w 4Q 2021.

Rok 2022 byt najbardziej dynamicznym okresem w dziatalnosci Dekpol Steel sp. z 0.0. Wybuch
wojny w Ukrainie 24 lutego 2022 roku spowodowat wyjgtkowo niestabilng sytuacje na rynku
cen stali jak réwniez weryfikacje planéw zakupowych gtéwnych odbiorcéw Spdtki. Od
czerwca 2022 roku nastgpit gwattowny spadek zamdwieh na tyzki i osprzety do maszyn
budowlanych. Gtdwnym powodem byta niestabilna sytuacja geopolityczna jak réwniez
wysokie ceny surowcdw niezbednych do redlizacji zamdwien powodujgce koniecznosc
renegocjacji cen z odbiorcami. W efekcie, po rekordowym pod kgtem przychoddw pierwszym
poétroczu, gdy realizowane byty jeszcze zamdwienia pozyskane w kohcdwcece 2021 roku, w
drugim potroczu 2022 roku nastgpit spadek obrotdéw do poziomdw obserwowanych w okresie
pandemii.

W lipcu 2022 roku Zarzgd Dekpol Steel sp. z 0.0. podjat decyzje o dywersyfikacji dziatalnosci o
nowe obszary odbiorcow. Nadal tfrzonem biznesowym w Dekpol Steel sp. z 0.0. pozostajq tyzki
i osprzety do maszyn.

Nowym obszarem dziatania Spdtki sq projekty z branzy offshore, ciezkich konstrukcji stalowych
oraz specjalistycznych osprzetdw transportowych i dzwigowych, przy czym Dekpol Steel sp. z
0.0. nadzoruje w tym zakresie produkcje odbywajgcq sie w spobtce zaleznej , Intek” sp. z 0.0.
Spoétka ta od poczgtku swojej dziatalnosci, 1j. od roku 2003 dziata niezmiennie w branzy
metalowej. Do momentu wstgpienia przez spdtke w struktury Grupy Emitenta, przedmiotem
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dziatalnosci ,Intek” sp. z 0.0. byto projektowanie oraz produkcja linii i urzgdzen, bedqgcych
elementami systemdw automatyki przemystowej. Produkowane wowczas dobra sprzedawane
byty zaréwno odbiorcom krajowym jak i na rynkach zagranicznych, w tym réwniez
eksportowane poza granice obszaru europejskiego. W, Intek” sp. z 0.0. odbywa sie tez
produkcja najwiekszych na $wiecie naczep i urzqadzen dzwigowych, ktéra jest odpowiedzig na
Swiatowy boom w tej branzy zwigzany ze zwiekszonym zapotrzebowaniem na farmy wiatrowe,
a tym samym na przewdz ponadgabarytowych elementdw wiatrakdw.

Dywersyfikacja produkcji ma na celu zapewnienie stabilnosci, jak réwniez mozliwosci szybkiego
reagowania na trendy w $wiatowej gospodarce.

15



IMIANA NR 7 — W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJNY” POZ. 11.1 (STR. 97)
HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE DODAJE SIE:

Do Prospektu zostaty wtgczone przez odniesienie nastepujgce sprawozdania finansowe:

o skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol S.A za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 r., ktére zostato przekazane do publiczne] wiadomosci w
dniu 28 kwietnia 2023 r.
https://dekpol.pl/wp-content/uploads/2023/04/Dekpol 2022-12-31 SSF pl.zip

Informacje finansowe, o ktérych mowa powyze] zostaty sporzgdzone zgodnie z MSSF.
Historyczne informacije finansowe za ostatni rok zostaty sporzgdzone i przedstawione w formie,
ktéra zostanie przyjeta w kolejnych opublikowanych przez Emitenta sprawozdaniach
finansowych, z uwzglednieniem standarddw i zasad rachunkowosci oraz przepisdw prawnych
majgcych zastosowanie do takiego rocznego sprawozdania finansowego.

ZMIANA NR 8 - W CZESCI Il - ,DOKUMENT REJESTRACYJINY” POZ. 11.3 (STR. 98) BADANIE
HISTORYCZNYCH ROCZNYCH INFORMACJI FINANSOWYCH DODAJE SIE:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol S.A za rok zakohczony 31
grudnia 2022 r. zostato zbadane przez biegtego rewidenta, a opinia i raport z jego badania
zostat przekazany do publicznej wiadomosci w dniu 28 kwietnia 2023 r. Sprawozdanie z
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok dostepne jest na Stronie
Infernetowej Emitenta:
https://dekpol.pl/wp-content/uploads/2023/04/DSA-SSF-SzB-FINAL-2.pdf

ZMIANA NR 9 - W WYKAZIE ODESLAN (STR. 158) DODAJE SIE:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol S.A za rok zakonczony 31
grudnia 2022 ., ktére zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 28 kwietnia 2023 r.
https://dekpol.pl/wp-content/uploads/2023/04/Dekpol 2022-12-31_SSF pl.zip

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol S.A za rok zakohczony 31
grudnia 2022 r. zostato zbadane przez biegtego rewidenta, a opinia i raport z jego badania
zostat przekazany do publicznej wiadomosci w dniu 28 kwietnia 2023 r. Sprawozdanie z
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok dostepne jest na Stronie
Internetowej Emitenta:
https://dekpol.pl/wp-content/uploads/2023/04/DSA-SSF-SzB-FINAL-2.pdf
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