
 

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością

sporządzony na potrzeby wprowadzenia obligacji 

do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez Giełdę Papierów Wartościowych 

Niniejszy dokument informacyjny został sporządzony w związku z ubieganiem się o

instrumentów finansowych objętych tym dokum

prowadzonym przez Giełdę Papierów Wartościowych w

Wprowadzenie instrumentów finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi 

instrumentów do obrotu na

Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub równoległym)

Inwestorzy powinni być świadomi ryzyka jakie niesie ze sobą inwestowanie w

lternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny być poprzedzone właściwą 

analizą, a także jeżeli wymaga tego sytuacja, konsultacją z doradcą inwestycyjnym. 

Treść niniejszego dokumentu informacyjnego nie była zatwierdzana przez Giełdę Papierów Wartościowych 

Warszawie S.A. pod względem zgodności informacji w



WSTĘP

(dalej także jako „ ” „Dokument”) został 

w związku z ubieganiem się o wprowadzenie do

prowadzonego przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. 10.000 (dziesięć tysięcy)

o wartości nominalnej 1 jeden tysiąc złotych każda (dalej także jako „Obligacje”

„ ”) spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

siedzibą w , zarejestrowanych w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierów 

Wartościowych S.A. z siedzibą w Warszawie

spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością

Nazwa (firma) skrócona:

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy Gdańsk Północ Gdańsku, VII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego

https://dekpol.pl/mieszkania/


Podstawowe dane doradców Emitenta

Doradcą Emitenta jest podmiot, który oferował Obligacje Emitenta:

Michael / Ström Dom Maklerski spółka akcyjna

Nazwa (firma) skrócona: Michael / Ström Dom Maklerski 

spółka 

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego

Zakres działań we współpracy z Emitentem wsparcie Emitenta przy sporządzaniu treści niniejszego 

złożenie w niniejszym Dokumencie Informacyjnym 

oświadczenia przewidzianego dla 

sporządzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do 

prowadzonym przez Giełdę Papierów Wartościowych w 

udział w procedurze wprowadzenia Obligacji do obrotu 

przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie.

mailto:kontakt@michaelstrom.pl
http://www.michaelstrom.pl/


Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji 

alternatywnego systemu obrotu objętych dokumentem informacyjnym

(dziesięć tysięcy)

zabezpieczone obligacje zwykłe na okaziciela, niemające 

Jednostkowa wartość nominalna 00,00 złotych (słownie: jeden tysiąc złotych)

1.000,00 złotych (słownie: jeden tysiąc złotych)

Wysokość oprocentowania
w wysokości

marża 

Częstotliwość wypłaty odsetek sześciomiesięczne okresy odsetkowe



Spis treści

WSTĘP

Podstawowe dane doradców Emitenta

Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych 

alternatywnego systemu obrotu objętych dokumentem informacyjnym

Czynniki ryzyka związane z działalnością Emitenta i jego otoczeniem.

Ryzyko związane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Ryzyko zmniejszenia dostępności kredytów mieszkaniowych

Ryzyko związane z koncentracją działalności na rynku lokalnym

Ryzyko spadku cen mieszkań

Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich

Ryzyko związane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w 

ramach działalności deweloperskiej

Ryzyko związane z inicjatywami organów publicznych dotyczącymi condohoteli 

Czynniki ryzyka związane z działalnością Grupy Poręczyciela i jego otoczeniem

Ryzyko związane z procesem budowlanym

Ryzyko związane z czynnikami atmosferycznymi

Ryzyko zmiany cen oraz dostępności materiałów, surowców i towarów

Ryzyko związane z niedoszacowaniem kontraktów

Ryzyko związane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ryzyko związane z koncentracją działalności generalnego wykonawstwa na projektach 

Ryzyko związane ze zmianami tendencji rynkowych

zyko wypadków na terenie budowy

Ryzyko związane z podwykonawcami

Ryzyko związane z pozyskiwaniem nowych kontraktów

Ryzyko związane z konkurencją

Ryzyko związane z sytuacją makroekonomiczną

Ryzyko braku stabilności polskiego systemu podatkowego

Ryzyko związane z brakiem stabilności polskiego systemu prawnego

Ryzyko wiążące się z przepisami prawa budowlanego

Ryzyko związane z finansowaniem bieżącym działalności

Ryzyko związane ze zobowiązaniami przeterminowanymi



Ryzyko naruszenia zobowiązań przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach 

Ryzyko związane z możliwością zaprzestania finansowania poprzez emisję Obligacji

Ryzyko związane z niezapłaceniem należności przez zleceniodawców

Czynniki ryzyka związane z wprowadzanymi Obligacjami

Ryzyko opóźnienia, niewykonania w całości lub części zobowiązań z Obligacji

Ryzyko związane z wartością zabezpieczenia Obligacji

związane z realizacją zobowiązań z tytułu Poręczenia

Ryzyko związane z administratorem zabezpieczeń

połączenia Emitenta z innym podmiotem

Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta

Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Obligatariusza

Ryzyko związane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Ryzyko związane z postępowaniem upadłościowym lub restrukturyzacyjnym

Ryzyko związane z przepisami podatkowymi

Czynniki ryzyka związane z rynkiem kapitałowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta na rynku 

Ryzyko zmienności kursu rynkowego i płynności

Ryzyko związane z karami regulaminowymi nakładanymi przez GPW

Ryzyko nałożenia kar administracyjnych przez KNF

ŚWIADCZENIA OSÓB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W

Oświadczenie Emitenta

Oświadczenie Autoryzowanego Doradcy

Rodzaj emitowanych instrumentów dłużnych

Wielkość emisji

Wartość nominalna i cena emisyjna obli

Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaży instrumentów dłużnych będących prz

wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem określonym w § 10 Załącznika nr 4 do Regulaminu

Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza

Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta



Warunki wypłaty oprocentowania Obligacji

Wysokość i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielającego zabezpieczenia

Wartości zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań przeterminowanych, ustalonej 

na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 miesiące udostępnienie propozycji nabycia 

instrumentów objętych wnioskiem oraz perspektyw kształtowania się zobowiązań emitenta do czasu 

całkowitego wykupu Obligacji

Ogólne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dłużnym 

dokonującej oceny oraz odesłanie do 

szczegółowych warunków ratingu określonych w informacjach dodatkowych

Wskazanie oraz szczegółowe opisanie dodatkowych praw z tytułu posiadania dłużnych instrumentów 

finansowych, o ile takie zostały ustanowione

Ogólne informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z posiadaniem i

dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi niniejszym dokumentem informacyjnym

dres poczty elektronicznej i adres głównej strony internetowej), identyfikator 

według właściwej klasyfikacji statystycznej oraz numer według właściwej identyfikacji podatkowej

Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony

Wskazanie przepisów, na podstawie których został utworzony Emitent

Informacja czy działalność prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub 

–

ze wskazaniem organu, który je wydał

Krótki opis historii Emitenta i Poręczyciela

Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) własnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia

Oświadczenie emitenta stwierdzające, czy według niego jego aktywa obrotowe wystarczają do 

pokrycia jego bieżących potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia 

dokumentu informacyjnego, a jeśli nie skazanie w jaki sposób zamierza zapewnić potrzebne 

nieopłaconej części kapitału zakładowego

kapitału zakładowego w

obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub obligacji dających prawo pierwszeństwo do 

objęcia w przyszłości nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartości warunkowego podwyższenia 

kapitału zakładowego oraz terminu wygaśnięcia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji

kach instrumentów finansowych są lub były notowane papiery wartościowe 

Emitenta lub wystawiane w związku z

Podstawowe informacje na temat powiązań kapitałowych emitenta, mających istotny wpływ na jego 

działalność, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitałowej

Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem a

wchodzącymi w skład organów zarządzających i 



Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem 

wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi 

udziałowcami Emitenta

Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem, osobami 

wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi 

akcjonariuszami lub udziałowcami Emitenta a cą (lub osobami 

wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i nadzorczych)

Podstawowe informacje o produktach, towarach lub usługach, wraz z ich określeniem wartościowym 

i ilościowym oraz udziałem poszczególnych grup produktów, towarów i usług albo, jeżeli jest to 

istotne, poszczególnych produktów, towarów i usług w e sprzedaży ogółem dla grupy 

kapitałowej i emitenta, w podziale na segmenty działalności

Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitałowych, za 

okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, 

Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, układowym lub 

Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: ugodowym, arbitrażowym lub 

– jeżeli wynik tych postępowań ma lub może mieć istotne znaczenie dla działalności 

Informacje na temat wszystkich innych postępowań przed organami rządowymi, postępowań 

sądowych lub arbitrażowych, włącznie z wszelkimi postępowaniami w toku, za okres obejmujący co 

najmniej ostatnie 12 miesięcy, lub takimi, które mogą wystąpić według wiedzy Emitenta, a które to 

postępowania mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny wpływ na 

sytuację finansową Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich postępowań

Zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec posiadaczy 

instrumentów finansowych, które są w szczególności związane z kształtowaniem się jego sytuacji 

Zobowiązania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i

Informacje o nietypowych okolicznościach lub zdarzeniach mających wpływ na wyniki z działalności 

gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem 

Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majątkowej 

jego grupy kapitałowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, które powstały po 

sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w sprawozdaniach finansowych załączonych do 

Życiorysy zawodowe osób zarządzających i osób nadzorujących przedsiębiorstwo Emitenta

Dane o strukturze udziałów Emitenta, ze wskazaniem wspólników posiadających co najmniej 5% 

głosów na zgromadzeniu wspólników



Opinia i raport biegłego rewidenta z sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2022

Sprawozdanie z działalności Emitenta za 2022

ZAŁĄCZNIKI

Informacja odpowiadająca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sądowego Emitenta

Ujednolicony i aktualny tekst umowy spółki Emitenta

Pełny tekst uchwał stanowiących podstawę emisji Obligacji

Umowa poręczenia

Oświadczenia o poddaniu się egzekucji

Definicje i objaśnienia skrótów



Przed podjęciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni starannie 

przeanalizować czynniki ryzyka przedstawione poniżej oraz inne informacje zawarte w

. Wystąpienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych poniżej ryzyk samodzielnie lub 

połączeniu z innymi okolicznościami może mieć istotny, niekorzystny wpływ w szczególności na działalność 

Emitenta, jego sytuację finansową, wyniki działalności, cenę i wartość Obligacji, co z kolei może skutkować 

poniesieniem przez inwestorów straty równej całości lub części inwestycji w Obligacje.

Inwestorzy, którzy zamierzają nabyć Obligacje, powinni mieć na uwadze ryzyka inwestycyjne związane 

działalnością Emitenta, specyfiką rynku, na którym działa Emitent, oraz ryzyka właściwe instrumentów 

rynku kapitałowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywający Obligacje powinien zdawać sobie sprawę, że ryzyko 

bezpośredniego inwestowania na rynku kapitałowym jest wyższe inwestycji w obligacje skarbowe, czy też 

związane jest m.in. z nieprzewidywalnością zmian 

kursów, tak w krótkim, jak i w długim okresie oraz koncentracją ryzyka inwestycyjnego.

Poniżej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowią wyczerpującej listy wszystkich ryzyk związanych 

westorzy, dokonując analizy informacji zawartych w

, powinni za każdym razem uwzględniać wszystkie wymienione 

ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezależne Emitenta czynniki związane 

działalnością, wspólnikami i osobami zarządzającymi Emitenta oraz rynkiem papierów wartościowych 

środowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi działalność.

Nie można wykluczyć, że z upływem czasu lista ryzyk określonych poniżej nie będzie ko wyczerpująca 

i w związku z tym na datę ryzyka te nie mogą być traktowane jako jedyne, na które 

Emitent jest narażony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejność, w jakiej ryzyka zostały przedstawione poniżej, 

edla prawdopodobieństwa ich wystąpienia ani ich natężenia lub znaczenia. Emitent może być 

narażony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, które nie są na datę 

Emitentowi. Wystąpienie zdarzeń opisanych jako ryzyka może spowodować spadek ceny rynkowej Obligacji, 

wyniku czego inwestorzy, którzy nabędą Obligacje, mogą ponieść stratę równą całości lub części ich inwestycji.

Czynniki ryzyka związane z działalnością Emitenta i jego otoczeniem.

Ryzyko związane

Konflikt zbrojny między Rosją a Ukrainą bezpośrednio wpływa na całą branżę nieruchomości. Skutki wojny na 

Ukrainie odczuwane są w całej Europie, w tym w Polsce. Niemniej, na obecnym etapie konfliktu trudno 

ać trwałe, negatywne skutki działań wojennych mogących trwale naruszyć stabilność gospodarki 

europejskiej, polskiej, jak również polskiego sektora nieruchomości. 

Aktualnie wpływ kryzysu w Ukrainie na gospodarkę europejską przejawia się w postaci wysokich cen surowców 

oraz nośników energii czego konsekwencją jest wzrost wskaźników inflacji. Dodatkowym elementem jest odpływ 

pracowników budowlanych narodowości ukraińskiej, którzy zdecydowali się na powrót do ojczyzny.

Każdy z powyższych elementów, samodzielnie lub w połączeniu może mieć znaczący, negatywny wpływ na 

gospodarkę, jak również dla sektora, w którym działa . Branża nieruchomości już dzisiaj boryka się ze 

spadkiem dostępności materiałów budowlanych, co przekłada się na wzrosty cen. Ponadto można spodziewać 

się spadku popytu na mieszkania, zmian polityki kredytowej wobec projektów nieruchomościowych przez banki 



finansujące, wzrostu kosztów pracy, niedoboru pracowników budowlanych i dalszego wzrostu kosztów energii i 

materiałów. 

Z drugiej jednak strony nagły napływ uchodźców z Ukrainy może przyczynić się do wzrostu popytu, a przynajmniej 

utrzymania jego poziomu sprzed rozpoczęcia konfliktu. Już dzisiaj zauważalny jest wyraźny spadek ofert mieszkań 

udno jest wskazać jednoznaczny kierunek wpływu na branżę agresji Rosji na Ukrainę. 

na bieżąco obserwuje sytuację w celu oceny jej wpływu na działalność firmy, co pozwala na bieżąco reagować na 

dostępności kredytów

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogą negatywnie wpływać na płynność i sytuację finansową 

nabywców mieszkań, co z kolei może skutkować osłabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Grupę 

. Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzależniony od dostępności kredytów 

mieszkaniowych i zdolności do ich obsługi. W związku z kryzysem gospodarczym wywołanym pandemią jak i 

wzrostem stóp procentowych, banki w sposób znaczący zmieniły politykę związaną z przyznawaniem kredytów 

hipotecznych przez zaostrzenie kryteriów oceny zdolności kredytowej. 

W szczególności zauważalną tendencją na rynku kredytów hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy ocenie 

zdolności kredytowej przychodów z niektórych rodzajów działalności gospodarczej (branż), czy też znaczące 

ograniczenie przez banki dostępu albo wysokości kredytu w stosunku do osób zatrudnionych na podstawie umów 

cywilnoprawnych. Wspomnieć należy w tym zakresie również o wprowadzeniu przez wiele banków wymogu 

wniesienia wyższego niż dotychczas wkładu własnego (zmniejszeniu wskaźnika LTV), a także podwyższeniu marż 

spadek dostępności kredytów mieszkaniowych, jak również pogorszenie zdolności kredytowej 

abywców lokali mieszkalnych mogą negatywnie wpłynąć na wielkość przychodów Grupy 

. Zmiany w polityce regulacyjnej wywołującej wpływ na ocenę zdolności kredytowej przez banki oraz 

polityki banków w tym zakresie mogą spowodować spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym mogą mieć 

negatywny wpływ na działalność, perspektywy rozwoju, sytuację finansową lub wyniki Grupy

Ryzyko związane z koncentracją działalności na rynku lokalnym

Większość inwestycji w prowadzonych w ramach działalności d

województwa pomorskiego. Taka koncentracja powoduje uzależnienie się od koniunktury na rynku lokalnym, 

musi konkurować z dużą ilością podmiotów gospodarczych krajowych jak 

zagranicznych obsługujących rynek deweloperski. Takie ograniczenia lokalne powodują, iż przychody 

w dużej mierze zależą od stopnia aktywności inwestorów na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielość 

konkurencyjnych inwestycji mieszkaniowych może mieć wpływ na obniżenie przychodów Grupy

Przełożyć się to może w sposób bezpośredni na wynik finans

przyszłości.

aktywnie poszukuje nowych inwestycji na obszarze całego kraju, 

pozwoli na zwiększenie niezależności od sytuacji na rynku lokalnym oraz przyczyni się do rozwo

półki z Grupy posiadają grunty poza obszarem województwa pomorskiego (Warszawa, 

Wrocław). Grupa koncentruje się także na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiększaniu przewagi 



konkurencyjnej poprzez świadczenie usług o wysokiej jakości i terminowości oraz oferowanie kompleksowych 

rozwiązań dla inwestorów prywatnych, jak również inwestorów instytucjonalnych

Ryzyko spadku cen mieszkań

Decyzje podejmowane przez Grupę muszą uwzględniać stosunkowo długi horyzont czasowy dla każdej 

inwestycji, jak również znaczące wahania cen sprzedaży lokali w trakcie trwania projektów, na które Grupa 

nie ma wyłącznego wpływu. Czynniki te mogą wywrzeć znaczący wpływ na rentowność Grupy

Poręczyciela i jego potrzeby finansowe. Poziom cen kształtowany jest pod wpływem relacji podaży i popytu, 

który oddziałuje m.in. siła nabywcza potencjalnych klientów oraz dostępna wysokość kosztów finansowania 

zakupu lokali. Spadek cen mieszkań może mieć istotny negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową, 

. Rynek nieruchomości zwykle reaguje z opóźnieniem 

porównaniu do innych klas aktywów i ewentualne spadki cen mieszkań mogą być widoczne dopiero w dłuższej 

obecnie nie przewiduje obniżania cen w prowadzonych przez siebie inwestycjach, 

choć w przypadku potencjalnie utrzymującej się tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, będzie 

enników, aby jego oferta pozostała konkurencyjna na rynku

Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem długotrwałym (powyżej 24 miesięcy), charakteryzującym się 

koniecznością ponoszenia znacznych nakładów finansowych i całkowitym zwrotem poniesionych nakładów 

dopiero po upływie minimum 2 lat. Zgodnie z przyjętą strategią, 

projekty (np. Neo Jasień (dawne Osiedle Zielone), Osiedle Pastelowe, Osiedle Kociewskie (dawne Nowe Rokitki), 

Kolejne etapy projektów uruchamiane są w momencie osiągnięcia określonego procentu zaawansowania 

sprzedaży aktualnie realizowanego etapu. Spółki z Grupy muszą opłacić dany grunt zazwyczaj w całości, 

a całkowite zabudowanie tego gruntu może nastąpić nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Długotrwałe 

óźnienie w sprzedaży może, szczególności przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, skutkować 

nieodzyskaniem części lub całości zainwestowanych środków. W związku z tym moment uzyskania przychodów 

może być znacznie oddalony nakładów na realizację danego projektu.

Zasadniczy wpływ na koszty związane z realizacją przedsięwzięcia deweloperskiego oraz w konsekwencji 

mogą mieć w szczególności takie czynniki jak:

• konieczność poniesienia dodatkowych kosztów (również w efekcie błędnego ich oszacowania) lub 

wystąpienie okoliczności powodujących istotną zmianę kosztów;

•

• niewykonanie prac przez wykonawców w uzgodnionych terminach i w uzg

• opóźnienie w uzyskaniu pozwolenia na użytkowanie;

• opóźnienia w skompletowaniu dokumentacji niezbędnej do podpisania aktów notarialnych 

przenoszących własność, wydawanej przez organy administracyjne

Ryzyko związane ze 

działalności deweloperskiej 

działając w branży deweloperskiej, dokonuje sprzedaży lokali w dużej części na rzecz 

konsumentów. W relacjach z konsumentami Grupa posługuje się zwykle wypracowanymi wzorami 



umów. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Grupy , że stosowane wzory zawierają niedozwolone 

postanowienia umowne, przez co zgodnie z art. 385(1)§1 Kodeksu Cywilnego rozumie się takie nieuzgodnione 

umentem klauzule, które kształtują jego prawa i obowiązki w sposób sprzeczny z dobrymi 

obyczajami, rażąco naruszając jego interesy. Może to negatywnie wpłynąć na działalność, sytuację ́finansową lub 

. Wyjaśnić należy, iż Grupa prowadzi z klientami negocjacje umów i zapewnia 

możliwość indywidualnego uzgadniania ich postanowień. Jak dotąd nie były prowadzone w stosunku do spółek 

żadne postępowania o uznanie postanowień wzorca za niedozwolone. 

Ryzyko związane z inicjatywami organów publicznych dotyczącymi condohoteli i aparthoteli 

Spółki z Grupy Kapitałowej oferowały zamierzają oferować w przyszłości sprzedaż lokali również w 

modelu condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest każdorazowo prawo własności lokalu 

niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierżawy tego lokalu z podmiotem, który będzie prowadził 

działalność operatorską w danym obiekcie hotelowym (podmiotem nienależącym do Grupy Kapitałowej 

). W 2019 roku Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów (UOKiK), KNF oraz Ministerstwo Inwestycji i 

Rozwoju rozpoczęły kampanię informacyjną, w której ostrzegano przed ryzykiem, które wiąże się z 

inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek Emitent zgadza się z tezami 

przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebę jej prowadzenia, treść komunikatów wzbudziła obawę 

wśród konsumentów oraz klientów Emitenta, a w konsekwencji może prowadzić do spadku zainteresowania tego 

rodzaju ofertą. Nie sposób wykluczyć, iż w przyszłości zostaną podjęte kolejne kampanie informacyjne lub 

inicjatywy legislacyjne, które skutkowały będą brakiem zainteresowa

aparthotelach przez klientów lub, w skutek wprowadzonych środków ochrony i ograniczeń, uczynią prowadzenie 

tego rodzaju inwestycji nieopłacalnymi.

Czynniki ryzyka związane z działalnością Grupy Poręczyciela i jego otoczeniem

Ryzyko związane z procesem

Główną cechą działalności budowlanej jest konieczność angażowania znacznych środków w całym okresie 

realizacji inwestycji, aż do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Grupę Poręczyciela 

usługi mają charakter indywidualnych umów, opracowywanych w danych warunkach 

i przy wykorzystaniu dostępnych procedur i technologii. Ze względu na długość całego okresu realizacji procesu 

budowlanego mogą wystąpić różnorodne zmiany ustalonych na jego początku warunków. Cały proces 

wykonawczy niesie za sobą różnego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogą wystąpić następujące 

zagrożenia: 

• bieżące zmiany projektowe i wykonawcze na każdym niemal etapie procesu, 

• niewłaściwe początkowe oszacowanie kosztów realizacji projektu, 

• istotna zmiana kosztów w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztów zakupu materiałów, wzrost kosztów 

• błędy dokonane w zarządzaniu całym procesem budowlanym, 

• błędy związane z zastosowanymi rozwiązaniami technicznymi i technologicznym

• rosnące w stosunku do założeń ceny materiałów budowlanych i mediów oraz koszty pracy, 

• braki w zakresie materiałów budowlanych i zespołów ludzkich niezbędnych do realizacji pozyskanych 

projektów



Powyższe może mieć wpływ na wydłużenie całego procesu wytworzenia produktu, powodując wzrost kosztów 

oraz przesunięcie płatności w czasie, co w konsekwencji zwiększa prawdopodobieństwo obniżenia wyniku 

Poręczyciela oraz zakłócenia równowagi finansowej. Zmiany projektowe są częstym zjawiskiem procesu 

budowlanego, niemniej jednak zmiany te często podlegają dodatkowym wycenom. Kadra przesuwa te ryzyka 

stronę inwestora (zleceniodawcy) informując o zagrożeniach terminowych jak i finansowych. Zmiany 

nicjowane są przede wszystkim przez stronę inwestorską. Natomiast zmiana kosztów w trakcie realizacji 

dotyczy głównie inwestycji długoterminowych. Na dzień sporządzenia Dokumentu Informacyjnego główny udział 

w portfelu zamówień zewnętrznych nadal stanowią inwestycje krótkoterminowe. W przypadku inwestycji 

długoterminowych, które są wykonywane przede wszystkim dla , wzrost kosztów odbija się też 

wzroście sprzedaży za 1 m2 powierzchni mieszkaniowej co daje drogę do częściowego odzyskania kosztów. 

Ponadto, oferty, które Grupa Poręczyciela sporządza są aktualizowane gdy klient przedłuża czas decyzji 

wyboru oferenta i rozpoczęcia budowy. W przypadku drastycznych wzrostów w czasie trwa

Poręczyciela inwestorami w kwestii partycypowania we wzroście 

kosztów Efekty rozmów powodują częściową partycypację zamawiających w kosztach budowy.

Błędy dokonane w zarządzaniu procesem budowlanym wiążą się głównie z wejściem w nowe segmenty rynku 

budowlanego jak i z wejściem w nowe lokalizacje. Ryzyko to jest minimalizowane wraz ze wzrostem 

doświadczenia kadry, odpowiedniego ułożenia harmonogramu budowy jak i ujednolicenia procesów realizacji 

dów pod względem zarządzania jak i pod względem technicznym. Natomiast błędy związane z zastosowanymi 

rozwiązaniami technicznymi i technologicznymi głównie wynikają z wadliwie zaprojektowanych i przyjętych 

rozwiązań przez projektantów. Aby rekompensować po Poręczyciela 

instrumenty zgodne z zapisami umownymi ukierunkowanymi do autorów projektu jak i dostawców.

Ryzyko związane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadząc działalność na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa Poręczyciela jest szczególnie 

uzależniona od czynników atmosferycznych. Mają one wpływ nie tylko na realizacje projektów budowlanych, ale 

również na sezonowość uzyskiwanych przychodów ze sprzedaży. Przychody z tej działalności są tradycyjnie 

największe w okresach letnich, zaś zwyczajowo zmniejszają się w okresach zimowych, w szczególności 

kwartale danego roku. Anomalie pogodowe mogą mieć niekorzystny wpływ na termin realizacji projektów, 

których przedłużenie może spowodować wzrost kosztów projektów i roszczenia klientów z tytułu niedotrzymania 

warunków umownych. Grupa Poręczyciela, tworząc harmonogram realizacji projektów, zakłada typowe warunki 

atmosferyczne dla danych pór roku. Grupa Poręczyciela stara się planować harmonogramy realizacji tak, aby 

resach zimowych zapewnić sobie prace wykończeniowe wewnątrz budynków oraz wykonywać zadania 

możliwe do realizacji w ujemnych temperaturach. Pomimo podejmowania działań, mających na celu spłaszczenie 

struktury przychodów, należy mieć na względzie zróżnicowanie wyników finansowych w poszczególnych 

kwartałach roku.

oraz dostępności materiałów, surowców i towarów

W przypadku prowadzonej przez Grupę Dekpol działalności , ze względu 

na długość całego procesu produkcyjnego oraz budowlanego znaczenie ma ryzyko wzrostu cen materiałów, które 

przekłada się bezpośrednio na zachwianie budżetu inwestycji oraz jej rentowność. To samo dotyczy dostępności 

niezbędnych materiałów i surowców. Zagrożenie to wzrosło w związku z konfliktem zbrojnym w Ukrainie. 

Ograniczenie dostępności materiałów i surowców wiązałoby się z zaburzeniem całego procesu produkcyjnego 



oraz opóźnieniami terminów zakończenia realizowanych projektów. Ponadto trzeba również wziąć pod uwagę 

ryzyko wzrostu cen paliw, czy to energii elektrycznej, które stanowią ważny czynnik cenotwórczy. Natomiast 

przypadku zwiększenia się ogólnego poziomu inwestycji istnieje ryzyko wydłużenia czasu oczekiwania 

niezbędne materiały. Wystąpienie takiej sytuacji może mieć negatywny wpływ na wynik finansowy Grupy

Poręczyciela oraz jej perspektywy rozwoju. Dlatego też prowadzone są działania mające na celu minimalizację 

tego typu ryzyka poprzez zawieranie długoterminowych umów z kluczowymi dostawcami oraz dywersyfikację 

dostaw, w tym również z rynków zagranicznych. Dzięki temu możliwe jest zrównoważenie niekorzystnych 

czynników i dokładniejsze planowanie kosztów, przekładających się w sposób bezpośredni na rentowność Grupy

Poręczyciela

Ryzyko związane z niedoszacowaniem kontraktów

Realizacja umów Grupy Poręczyciela oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko pominięcia 

przy tych czynnościach niektórych robót ich niepełnego lub niewłaściwego rozpoznania, a wobec ryczałt

charakteru wynagrodzeń za roboty – konieczności poniesienia ich kosztów przez samą Grupę Poręczyciela, zaś 

poniesienia straty na realizacji inwestycji. Może to negatywnie wpłynąć na działalność, sytuację 

finansową lub wyniki Grupy Poręczyciela. Wyjaśnić należy, że Grupa Poręczyciela dokłada należytej staranności 

w przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i doświadczonych kosztorysantów, zaś w trakcie 

realizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku zakładanych.

Ryzyko związane z realizowanymi kontraktami

Ze względu na fakt, iż proces budowlany jest bardzo złożony, sam w sobie może być źródłem ryzyka dla Grupy

Poręczyciela. Pomimo współpracy z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami oraz dostawcami, a także 

prowadzenia bieżącego nadzoru nad wykonywaniem robót, Grupa Poręczyciela nie jest w stanie w pełni 

zagwarantować niewystępowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie się usterek lub wad 

może mieć negatywny wpływ na Poręczyciela oraz na jej wynik finansowy, w związku 

z koniecznością poniesienia dodatkowych kosztów związanych z usunięciem usterki lub wady. Ponadto 

przeciągające się w czasie usuwanie wad i usterek może doprowadzić do niedotrzymania terminów realizacji 

projektów, co również wpłynie niekorzystnie na sytuację finansową Grupy Poręczyciela, ze względu 

konieczność zapłaty ewentualnych kar umownych klientom, z którymi zawarte zostały umowy terminowe lub 

płatności kwot wynikających z roszczeń odszkodowawczych. Nie można również wykluczyć, że materiały użyte 

do realizacji robót budowlanych będą miały ukryte wady, które mogą wpłynąć na jakość inwestycji. W związku 

powyższym Grupa Poręczyciela stosuje różne sposoby zabezpieczania się prz

wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane są wypracowane procedury minimalizujące opóźnienia. Zawierane 

są umowy ze stałymi i sprawdzonymi dostawcami oraz podwykonawcami, którzy zapewniają Grupie Poręczyciela 

wysoką jakość i terminowość prac, a także odroczone płatności. Ważne są tu również sprawne procedury bieżącej 

kontroli wewnętrznej i monitoringu poszczególnych zleceń. Warty podkreślenia jest fakt, iż w dotychczasowej 

działalności Grupy Dekpol takie zdarzenia miały mi

Ryzyko związane z koncentracją działalności generalnego wykonawstwa na projektach rynku 

Od kilku lat w portfelu zamówień Poręczyciela istotnie wzrósł udział projektów magazynowych (jako 

Poręczyciel 



usługowe z budynkiem biurowym). 

a projektach magazynowych wynika z faktu, że Grupa Poręczyciela od lat jest czołowym 

wykonawcą tego typu kontraktów w Polsce, ponadto obecnie można zaobserwować dynamiczny rozwój rynku 

magazynowego na terenie Polski oraz wpisuje się dobrze w realizowaną strategię Grupy Poręczyciela 

segmencie generalnego wykonawstwa (koncentracja na kontraktach krótkoterminowych, których termin 

mieści się w przedziale 6 9 miesięcy

Poręczyciel dostrzega istotną koncentrację na tego typu projektach w swoim portfelu zamówień. W przypadku 

załamania/zmniejszenia się tego segmentu rynku, Grupa Poręczyciela może odnotować mniejszą liczbę 

kontraktów, co potencjalnie mogłoby mieć istotny negatywny wpływ na poziom generowanych przychodów 

zysków oraz dalszy rozwój Poręc . Stąd Grupa Poręczyciela już obecnie podejmuje działania, mające na 

celu przeciwdziałanie tej ewentualności, dywersyfikując źródła pozyskiwania projektów budowlanych przede 

wszystkim poprzez rozbudowę struktury sprzedaży i wycen usług generalnego w

odpowiadać na szanse biznesowe. Ponadto, Grupa Poręczyciela systematycznie sięga po inne niże przemysłowo 

– logistyczne projekty kubaturowe w rodzaju salonów samochodowych, miejsc obsługi pasażerów czy też 

obiektów handlowych. W ten sposób podtrzymywane są (a w niektórych wypadkach rozbudowywane) 

kompetencje inżynierskie zespołu generalnego wykonawstwa w wyżej wymienionym zakresie, aby w sytuacji 

zmniejszonego popytu na hale przemysłowo – logistyczne, dokonać zwrotu 

kontraktów niż te, które realizowane są obecnie.

Ryzyko związane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z poważniejszych ryzyk jest możliwość zaistnienia zmian tendencji rynkowych. Na popyt na dobra 

inwestycyjne wpływa wiele zmiennych niezależnych od Grupy Poręczyciela. Natomiast na przychody uzyskiwane 

z prowadzonej działalności bezpośredni wpływ mają popyt i podaż na usługi budowlane. Istnieje ryzyko 

pogorszenia się sytuacji na rynku budowlanym poprzez ograniczenie ilości inwestycji, co może się przełożyć na 

wysokość marży, a co za tym idzie – rentowność Grupy Poręczyciela Poręczyciela 

zależą w dużej mierze od aktywności inwestorów w regionie. Zmniejszenie poziomu inwestycji może mieć 

niekorzystny wpływ na jego wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju. Aby zniwelować to ryzyko, Grupa 

Poręczyciela poszukuje nowych kontraktów na szerszym rynku. Służy to minimalizacji ryzyka koncentracji 

działalności tylko na rynku lokalnym. Ponadto Zarząd Poręczyciela

będzie wdrażał działania mające na celu dostosowanie Grupy Poręczyciela do zmieniających się realiów 

rynkowych np. poprzez działania mające na celu ograniczanie kosztów.

Ryzyko wypadków na terenie budowy

Poręczyciela, jako prowadząca roboty budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa, w trakcie 

realizacji poszczególnych przedsięwzięć, jest odpowiedzialna za swoich pracowników. Wyłączeniu podlega 

odpowiedzialność za pracowników podwykonawców, poza przypadkami wynikającymi z zawinionego działania, 

Poręczyciela. Minimalizowanie wskazanego ryzyka następuje poprzez odpowiednią 

organizację pracy i ścisłe przestrzeganie przepisów bezpieczeństwa i higieny pracy. Jednakże nie można 

wykluczyć ryzyka związanego z ewentualnymi roszczeniami odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia 

wypadku na terenie budowy, mogącymi jednocześnie mieć wpływ na terminowość realizowanych prac.

Ryzyko związane



Jednym z czynników mających istotny wpływ na prawidłowy przebieg realizacji kontraktów

jest współpraca z podwykonawcami. Grupa Poręczyciela w procesie realizacji 

kontraktów oprócz własnych zasobów kadrowych korzysta z usług podwykonawców, przejmując jednocześnie od 

zamawiających (inwestorów) ryzyko związane z nienależytym wykonaniem warunków umowy lub 

nieterminowym wykonaniem przedmiotu umowy przez podwykonawców. Może to skutkować naruszeniem 

przez Grupę Poręczyciela umowy z zamawiającym i doprowadzić do powstania roszczeń w stosunku do Grupy

Poręczyciela oraz narazić ją na utratę renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie wpłynie na wynik 

Poręczyciela

Poręczyciela stara się ograniczać to ryzyko poprzez zwiększanie zasobów wykonawczych, odpowiedni 

dobór podwykonawców oraz podjęcie działań służących budowaniu bazy rzetelnych, sprawdzonych i regularnie 

współpracujących podwykonawców, posiadających odpowiednie certyfikaty i doświadczenie. Dodatko

Poręczyciela konstruując umowy z podwykonawcami określa warunki starając się zabezpieczyć ją przed 

niewykonaniem lub nienależytym wykonaniem warunków umowy przez te podmioty, mitygując to ryzyko 

podwykonawcę czy dostawcę. 

Ograniczona dostępność podwykonawców zewnętrznych może także skutkować wzrostem kosztów 

ponoszonych na rzecz podwykonawców, a tym samym niekorzystnie wpłynąć na wyniki i sytuację finansową 

Poręczyciela

Należy również zwrócić uwagę, iż w przypadku, gdy Grupa Poręczycie korzysta z usług podwykonawców bez 

uzyskania zgody inwestora lub wykonawcy, naraża się na ryzyko kontraktowe przewidziane w niektórych z umów. 

Ponadto w takich przypadkach nie będzie miał zastosowania przepis art. 647 Kodeksu Cywilnego przewidujący 

owiedzialność solidarną podmiotu zawierającego umowę z podwykonawcą (wykonawcy) oraz inwestora 

zapłatę wynagrodzenia za usługi wykonane przez podwykonawcę. Grupa Poręczyciela mając świadomość tego 

ryzyka każdorazowo dąży do uzyskania stosownych zgód od zamawiających.

Ryzyko związane z pozyskiwaniem nowych kontraktów

Charakter działalności gospodarczej prowadzonej przez Grupę Poręczyciela powoduje, że znacząca liczba 

kontraktów w segmencie generalnego wykonawstwa pozyskiwana jest w drodze przetargu. Spółki z Grupy 

Poręczyciela sporządzają oferty, określają i ewentualnie negocjują warunki ofert, oraz przygotowują się 

aktów, nie mają jednak wpływu na kryteria oceny ofert, będące podstawą ich wyboru. 

Jednym z podstawowych czynników przyczyniających się do sukcesu Grupy Poręczyciela 

realizacja strategii rozwoju skoncentrowanej na pozyskiwaniu kontraktów o najwyższej rentowności. Grupa 

Poręczyciela opracowała skuteczny system wyceny kontraktów, który w połączeniu ze ścisłą kontrolą kosztów 

powoduje, że obecnie Grupa Poręczyciela realizuje kontrakty przy zakładanej rentowności i osiąga dobre wyniki 

Poręczyciela przykłada wagę do restrukturyzacji i minimalizacji wszystkich elementów 

kosztowych, zarówno na poszczególnych etapach realizacji kontraktu, jak również kosztów ogólnego zarządu. 

można wykluczyć, że m.in. zmieniające się warunki rynkowe w negatywny sposób wpłyną na możliwość 

pozyskiwania przez Grupę Poręczyciela kontraktów

osiągania satysfakcjonującego poziomu marży. W celu minimalizacji tego ryzyka, Grupa Poręczyciela dąży 

ciągłego udoskonalania systemu zarządzania projektami obejmującego m.in. proces ofertowania oraz 

budżetowania kontraktów. Ponadto, wysoka aktywność w procedurach przetargowych i konkursowych 

przyczynia się do stałego podnoszenia efektywności w pozyskiwaniu nowych kontraktów.



Ryzyko związane z konkurencją

Rynek budowlany w Polsce obsługiwany jest przez dużą liczbę podmiotów gospodarczych, zarówno krajowych 

jak i zagranicznych, w tym znaczące europejskie grupy/firmy budowlane. W zakresie konkurencji Grupa 

Poręczyciela z jednej strony ma do czynienia z firmami małymi realizującymi swoje usługi na rynkach lokalnych, 

a z drugiej z silnymi grupami kapitałowymi wykonującymi duże i skomplikowane przedsięwzięcia budowlane. 

a przemysłowego w systemie generalnego wykonawstwa. Grupa 

koncentruje się na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiększaniu przewagi konkurencyjnej poprzez świadczenie 

usług o wysokiej jakości i terminowości oraz oferowanie kompleksowych rozwiązań zarówno dla inwestorów 

prywatnych, jak i inwestorów reprezentujących międzynarodowe koncerny rozwijające swoją działalność w 

Polsce. W celu minimalizacji ryzyka związanego z konkurencją Grupa Dekpol realizuje swoje prace z zachowaniem 

najwyższej staranności, budując 

dywersyfikując prowadzoną działalność (realizacja inwestycji w ramach generalnego wykonawstwa, działalność 

yko związane z sytuacją makroekonomiczną

Wyniki uzyskiwane przez Grupę Dekpol uzależnione są od sytuacji makroekonomicznej i tempa wzrostu 

gospodarczego na rynkach, na których prowadzona jest jej działalność. Ze względu na to, że Grupa prowadzi 

działalność głównie na rynku polskim, kształtowanie się sytuacji gospodarczej i politycznej w Polsce ma istotny 

wpływ na osiągane wyniki finansowe i realizację strategii. Niekorzystne zmiany, w tym w szczególności spadek 

tempa wzrostu gospodarczego mogą negatywnie wpłynąć na poziom nakładów inwestycyjnych w gospodarce, 

doprowadzić do pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym, w tym poprzez mniejszą podaż projektów dla 

generalnego wykonawstwa, i spowodować spowolnienie rozwoju i pogorszenie rentowności Grupy.

u, zgodnie z wstępnymi szacunkami GUS, produkt krajowy brutto (PKB) ) w IV kwartale 2022 

r. wzrósł realnie o 2,0% rok do roku wobec wzrostu o 8,5% w analogicznym kwartale 2021. Dane wskazują na 

zwalnianie polskiej gospodarki, przez ogólnoświatowy trend osłabienia wzrostu gospodarczego, również w Polsce 

następuje spowolnienie aktywności. Dla porównania dynamika realna PKB w pierwszych III kw. 2022 wynosiła 

odpowiednio 8,6%, 5,8% i 3,6%. W kierunku obniżenia wzrostu gospodarczego oddziałuje ogranic

konsumpcyjnego (spadek o 1,5% względem IV kw. poprzedniego roku). Jednocześnie nadal rosną inwestycje (o 

oprzez akumulowanie zapasów przez przedsiębiorstwa ulegały podwyższaniu. 

Ekonomiści wskazują, że stosunkowo dobrze radzi sobie sektor przemysłu. Z drugiej strony ogólne budownictwo 

spowalnia, a handel czeka stagnacja. Opublikowane przez GUS wstępne dane wskazują na hamowanie 

gospodarki po okresie „popandemicznego” wzrostu. Mimo spowolnienia aktywności gospodarczej utrzymuje się 

Liczba pracujących pozostaje przy tym wysoka, choć 

Narodowy Bank Polski w komunikacie z dnia 8 marca 2023 podał pierwsze szczegóły marc

inflacji w Polsce. Zgodnie z centralną ścieżką prognozy PKB wzrośnie w ujęciu realnym o 0,9% w 2023 r., 2,1% w 

3,2% w 2025 r. Obecna estymacja co do tempa wzrostu cen w roku 2023 wskazuje, że będą się one 

kształtowała na oziomie około 11,9%, a w kolejnych dwóch latach śródroczna inflacja CPI spodziewana jest na 

poziomie odpowiednio 5,7% i 3,5%. Prognoza NBP przygotowywana jest przy założeniu niezmienionych stóp 

anku Centralnego powrót inflacji w okolice celu 

3,5%) nastąpi dopiero za około 2 lata. 



Ponadto, według danych Urzędu Statystycznego wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w ujęciu 

średniorocznym w roku 2022, w stosunku do 2021 r. wyniósł 114,4 (wzrost cen o 14,4 %, podczas gdy 

średnioroczna inflacja w 2021 r. wyniosła 5,1%). Największe wzrosty oscylujące w granicach 20% odnotowano w 

koszykach użytkowanie mieszkania/ domu i nośniki energii oraz transport, co jest związane ze wzrostem cen 

Na początku lutego Komisja Europejska zmieniła swoją prognozę PKB dla Polski, obniżając prognozowany 

0,4% względem jesiennej projekcji. W raporcie KE wskazano, że wzrost 

PKB powróci z osłabieniem inflacji i przyspieszeniem globalnego wzrostu 

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

Ryzyko braku stabilności polskiego systemu podatkowego

Odnośnie polskiego systemu podatkowego następują częste nowelizacje, niespójność oraz brak jednolitej 

interpretacji przepisów prawa podatkowego. Te nieścisłości pociągają za sobą istotne ryzyko związane z 

otoczeniem podatkowym, w jakim Grupa prowadzi działalność. K

dokonywanych przez Grupę rozliczeń podatkowych, w związku z rozbieżnościami lub zmianami interpretacji bądź 

niejednolitym stosowaniem przepisów prawa podatkowego przez różne organy administracji podatkowej, może 

ć nałożeniem na Grupę stosunkowo wysokich kar lub innych sankcji. Biorąc pod uwagę stosunkowo 

długi okres przedawnienia zobowiązań podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczególnie 

utrudnione, niemniej ziszczenie się rodzajów ryzyka opisanych powyżej może mieć istotny negatywny wpływ na 

działalność, sytuację finansową lub wyniki działalności Grupy.

Ryzyko związane z brakiem stabilności polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, które mają ogromny wpływ na działalność Grupy Dekpol. 

Najważniejsze są dla niego zmiany dokonywane w następujących przepisach prawnych: 

prawo pracy i ubezpieczeń społecznych, 

jednostki samorządu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne mogą potencjalnie rodzić ryzyko związane z 

przez sądy lub organy administracji publicznej. Należy również pamiętać, że obecnie interpretacja przepisów 

dokonywana jest nie tylko przez polskie sądy oraz organy administracji publicznej, ale również przez sądy 

Wspólnoty Europejskiej. Zmiany te mogą być przyczyną problemów wynikających bezpośrednio z braku jednolitej 

wykładni prawa. Ponieważ znajomość orzecznictwa wspólnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sądy polskie 

nie zawsze je stosują, może dojść do sytuacji kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony, jako niezgodny z 

prawem europejskim. Pewne zagrożenie mogą stanowić zmiany przepisów prawa lub rożne jego interpretacje. 

Niespójność, brak jednolitej interpretacji przepisów prawa, częste nowelizacje oraz występujące sprzeczności 

pomiędzy przepisami ustaw i aktów wykonawczych pociągają za sobą poważne ryzyko w prowadz

działalności gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisów mogą zmierzać w kierunku powodującym wystąpienie 

negatywnych skutków dla działalności Grupy. Wejście w życie nowych regulacji obrotu gospodarczego może 

wiązać się z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem sadów, niekorzystnymi 

Zmiany przepisów prawa z tym związane mogą mieć wpływ na otoczenie prawne działalności gospodarczej, w 

tym także Grupy Dekpol. W celu minimalizacji opisanego wyżej ryzyka, Grupa Dekpol na bieżąco monitoruje 

zmiany przepisów prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej.



Ryzyko wiążące się z przepisami prawa budowlanego

W związku z rodzajem prowadzonej przez Grupę Dekpol działalności, najważniejszymi aktami prawymi są 

obowiązki jakie winny być spełnione i realizowane przez Grupę w trakcie realizacji inwestycji, a także przed 

rozpoczęciem i po jej zakończeniu, określone są przez ustawę z dnia 7 lipca 1994 roku 

Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego regulujące kwestię umów i robót budowlanych przewidują dodatkowe 

obostrzenia związane z występowaniem Grupy w charakterze generalnego wykonawcy lub inwestora. Zostały 

one ujęte w tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w którym to określono formę i zakres umowy, zakres robót, gwarancję 

zapłaty i jej wysokość, informowanie o przeszkodach i szkodach na terenie budowy, formę odbioru częściowego, 

a także ryzyko zniszczenia obiektu. Nienależyty sposób realizacji obowiązków wiąże się z ryzykiem zaistnienia 

opóźnienia przeprowadzenia danego przedsięwzięcia, jego wstrzymania, bądź niewykonania, a także może mieć 

negatywny wpływ na uzy Poręczyciela i Grupę Kapitałową wynik finansowy oraz działalność czy też 

sytuację organizacyjną. Natomiast według posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane, których stroną były 

lub są spółki z Grupy Dekpol, zawierają 

Grupa Dekpol prowadzi działalność przede wszystkim na terenie Polski, jednak rosnąca część umów segmentu 

GW zawierana jest w walucie (EUR). W tym zakresie oraz w zakresie działalności eksportowej, Grupa narażona 

jest więc na ryzyko wahań kursowych. Umacnianie kursu polskiej waluty względem walut państw, do których 

eksportowane są produkty Grupy, będzie prowadzić do zmniejszenia wpływów ze sprzedaży, co z kolei będzie 

miało negatywne przełożenie na wyniki finansowe osiągane przez Grupę.

zawieranie kontraktów typu forward.

Analizując sytuację walutową na koniec grudnia 2022 w stosunku do końca 2021 roku, odnotowuje się osłabienie 

złotego względem euro o 2%, a wobec dolara o 8,4%. Atak Rosji na Ukrainę i trwająca za wschodnią granicą wojna 

wywołuje niepewność po stronie inwestorów. Należy mieć również na uwadze podwyżki stóp w USA czy strefie 

euro generujące popyt na dolara oraz europejską walutę. Ponadto można ocenić, że czynniki wewnętrzne jak 

wysoka inflacja i ekspansywna polityka fiskalna rządu wpływają negatywnie na kurs polskiej walu

Grupa Dekpol identyfikuje również ryzyko fluktuacji poziomu inflacji, które odnosi się do nieprzewidywalnych zmian w 

ogólnym poziomie cen dóbr i usług w gospodarce. Fluktuacje poziomu inflacji mają negatywny wpływ na gospodarkę w kilku 

sze, wahania inflacyjne prowadzą do niepewności co do przyszłych kosztów i zysków, co utrudnia 

podejmowanie decyzji inwestycyjnych przez przedsiębiorców i konsumentów. Po drugie, inflacja powoduje spadek siły 

nabywczej pieniądza, co z kolei prowadzi do spadku poziomu życia ludzi. Po trzecie, wahania inflacyjne wpływają na wymianę 

handlową, ponieważ wahania kursów walutowych mają wpływ na ceny eksportu i importu. Wniosek jest taki, że ryzyko 

fluktuacji poziomu inflacji jest poważnym zagrożeniem dla stabilnoś

monetarnej i fiskalnej w celu jego ograniczenia, która docelowo ma wpływ na podmioty gospodarcze.

Procesy cenotwórcze, zgodnie z raportem NBP o inflacji z listopada 2022, znajdują się pod presją zmian podażowy

związanych również ze skutkami agresji Rosji przeciw Ukrainie. Ma to odzwierciedlenie w wysokich cenach surowców 

energetycznych oraz rolnych na rynkach światowych, podwyższonych ceny uprawnień do emisji CO2 oraz przedłużające się 

napięcia w globalnych sieciach dostaw. Na wysoki poziom inflacji, który obecnie obserwujemy, wpływają też czynniki o 

charakterze popytowym. NBP wskazuje, że silny wzrost ceny surowców energetycznych na rynkach światowych będący 



skutkiem wojny w Ukrainie nadal przekłada się na krajowe ceny paliw do prywatnych środków transportu, jak i wyższe 

rachunki za gaz i energię elektryczną. Zgodnie ze stanowiskiem Banku Centralnego, obszarami niepewności, które będą 

rzutować na tempo wzrostu cen w gospodarce będą takie obszary jak: przyszły kształt polityki antyinflacyjnej banków 

centralnych i rządów w największych światowych gospodarkach, dalszy przebieg agresji zbrojnej Rosji na Ukrainę, działania 

antyinflacyjne rządu RP, transfery UE oraz dalszy przebieg pandemii COVID 19 na świecie.

yko związane z finansowaniem bieżącym działalności

Grupa Dekpol finansuje swoją działalność również z wykorzystaniem środków pochodzących z kredytów 

bankowych. Na dzień sporządzenia niniejszego sprawozdania nie ma przesłanek wskazujących na możliwość 

wystąpienia trudności z wywiązywaniem się spółek z Grupy Dekpol ze zobowiązań wynikających z umów 

kredytowych. Nie można jednak całkowicie wyeliminować ryzyka pojawienia się tego typu problemów w 

przyszłości. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowiązań, Grupa może być zmuszona do sprzedaży 

części aktywów, co mogłoby negatywnie wpłynąć na sytuację finansową Grupy oraz możliwości dalszego 

Ryzyko związane ze zobowiązaniami przeterminowanymi

Główną grupą wierzycieli są podwykonawcy świadczonych pr Poręczyciela usług w zakresie generalnego 

wykonawstwa. Większość zobowiązań spłacanych po terminie wymagalności powstaje na skutek niedostarczenia 

kompletu dokumentacji przez kontrahenta. Zgodnie z procedurami wewnętrznymi obowiązującym w Grupie 

Poręcz możliwość dokonania płatności za wymagalne i bezsporne faktury następuje po dostarczeniu 

kompletu dokumentów do protokołu zgodnie z zapisami umownymi. Niezwłocznie po zauważeniu braków 

kontrahenci są informowani o zaistniałej sytuacji i obligowani do uzupełnienia braków formalnych, przez co 

termin zapłaty jest uzależniony od spełnienia powyższego. W saldzie zobowiązań przeterminowanych nie 

występuje duża koncentracja na jednego podwykonawcę

Występowanie zobowiązań przeterminowanych może wpływać na pogorszenie relacji z podmiotami 

wykonującymi prace dla Grupy, a w skrajnym przypadku do zaprzestania przez nie świadczenia usług na rzecz 

Grupy oraz wejście na drogę sądową. Takie postępowanie mogłoby prowadzić do opóźnień w realizacjach 

któw budowlanych realizowanych przez Grupę. Występowanie wysokich sald zobowiązań 

przeterminowanych może utrudniać też nawiązanie współpracy z nowymi kontrahentami. Należy jednak mieć na 

uwadze, że notowany poziom zobowiązań przeterminowanych nie odstaje od średniej w sektorze generalnego 

Ryzyko naruszenia zobowiązań przewidzianych

W zawartych przez Podmioty z Grupy Poręczyciela (w tym Emitenta) umowach kredytowych, jak również 

emisji obligacji, przewidziane są obowiązki utrzymania określonych wskaźników finansowych. 

Skutkiem emisji Obligacji może być naruszenie tych wskaźników, co w konsekwencji może prowadzić 

wypowiedzenia umów kredytowych przez banki lub wcześniejszego wykupu wyemitowanych wcześniej 

obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektóre umowy kredytowe Podmiotów z Grupy Poręczyciela zawierają 

postanowienia przewidujące tzw. naruszenia krzyżowe (ang. cross default), co oznacza, że naruszenie jednej 

owoduje automatycznie naruszenie pozostałych umów kredytu zawartej z tym samym 



bankiem. W przypadku niedotrzymania zobowiązań z jednej umowy finansowania, istnienie postanowień 

zakresie naruszeń krzyżowych może automatycznie spowodować niedotrzymanie zobowiązań w innych 

umowach. Jeśli takie postanowienia o niedotrzymaniu zobowiązań w innych umowach zostaną uruchomione, 

mogłoby to doprowadzić do znacznych strat dla Grupy i znacznego zmniejszenia jej dostępu do kapitału.

Ewentualne niewykonanie zobowiązań wynikających z umów kredytu bądź warunków emisji obligacji może 

spowodować wymagalność długów przed pierwotnie przewidzianym terminem spłaty oraz znaczne pogorszenie 

płynności finansowej Podmiotów z Grupy Poręczyciela (w tym Emitenta). Powyższe może skutkować 

skorzystaniem przez bank lub obligatariuszy z zabezpieczeń określonych w umowach kredytu, w tym egzekucję 

nieruchomości obciążonych hipoteką. Tym samym istnieje ryzyko, że nieruchomości lub inne aktywa należące 

Poręczyciela mogą zostać zajęte, co w konsekwencji może doprowadzić do utraty części istotnych 

aktywów przez Grupę Poręczyciela. Zdarzenia wskazane powyżej mogą mieć negatywny wpływ na działalność, 

sytuację finansową i wyniki działalności Grupy Poręczyciela

W celu zapobieżenia wystąpieniu wskazanych okoliczności Grupa dokonuje bieżącej oceny stanu zadłużenia oraz 

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

Ryzyko związane z możliwością zaprzestania finansowania poprzez emisję 

, Spółki finansują swoją działalność środkami własnymi oraz głównie w postaci obligacji oraz kredytów. Na 

dzień 31 grudnia 2022 roku udział finansowania własnego w strukturze pasywów Spół wyniósł 47,2% (288 679 

zł), a udział finansowania obcego wyniósł 52,8% (321 815 tys. zł). Na dzień 30.09.2022 r. udział finansowania własnego w 

strukturze pasywów Spółki wyniósł 26,6% (423 464 tys. zł), a udział finansowania obcego wyniósł 73,4% (1 170 448 tys. zł).

Spółka wykorzystuje środki z obligacji głównie w celu finansowania bieżącej działalności Grupy, w tym m.in. zakupu nowych 

gruntów pod projekty deweloperskie oraz jako wkład własny do realizowanych projektów. W przypadku ograniczenia 

możliwości emisji obligacji (między innymi w skutek spadku popytu na obligacje, spadku konkurencyjności oprocentowania 

obligacji w stosunku do lokat bankowych, większej awersji inwestorów do ryzyka i inwestowania w obligacje, braku wykupu 

obligacji przez innych emitentów na rynku, mniejszej ilości dostępnych środków pieniężnych do inwestowania w obligacje) 

istnieje ryzyko związane możliwością zaprzestania finansowania przez emisje obligacji dla Spółki, co będzie się wiązać z 

koniecznością skupienia się na finansowaniu dłużnym, kredytowym, lub w przypadku zewnętrznych czynników powodujących 

brak takiej możliwości, zmniejszeniem skali prowadzonej działalności operacyjnej. Powyższe czynniki mogą mieć negatywny 

wpływ na działalność, sytuację finansową lub wyniki działalności Spółki, co w efekcie może mieć niekorzystny wpływ na 

zdolność Spółki do wykonywania zobowiązań z tytułu Obligacji.

W ostatnich kilku latach, a szczególnie po wybuchu konfliktu zbrojnego w Ukrainie, doszło kolejne ryzyko 

związane z obszarem IT. Obecnie spółki są narażone na ataki hakerów i działanie przez nich podejmowanie w 

postaci cyberataków. Według miesięcznika Forbes, Polska jest na 20 pozycji w rankingu krajów najbardziej 

narażonych na cyberataki. Zgodnie z dostępnymi informacjami, do głównych branż narażonych na cyberataki, 

należą energetyka i transport. Te działania głównie dotyczyły przeważnie kradzieży danych osobowych. W 

związku z powyższym Zarząd Spółki Poręczyciela zdecydował o przeprowadzeniu due dilligence w tym obszarze i 

ieczeniowej związanej z ochroną przed konsekwencjami cyberataków. Wszystkie spółki 

z Grupy Poręczyciela posiadają jednolitą politykę w zakresie IT.



Ryzyko związane z niezapłaceniem należności przez zleceniodawców

Umowy dotyczące realizacji robót budowlanych zwykle zawierają klauzule dotyczące płatności za poszczególne 

etapy budowy oraz postanowienia gwarantujące częściowe fakturowanie za wykonane roboty. Dzięki temu 

ryzyko związane z nieregulowaniem płatności za realizowane usługi jest ograniczane

iż pomimo wykonania danego etapu prac, zleceniodawca nie wywiąże się (lub wywiąże się nieterminowo) 

uzgodnionych płatności, co może doprowadzić do ograniczenia płynności finansowej Poręczyciela

owadzić do poniesienia strat finansowych

Poręczyciel stara się ograniczać powyższe ryzyko podpisując umowy z wiarygodnymi kontrahentami, 

jednakże nie może zagwarantować, że w przyszłości nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, 

którzy są zainteresowani korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani są procedurom weryfikacji, a 

Poręczyciel na bieżąco monitoruje stany należności. Istotne jest również to, iż tego typu ryzyko ograniczone jest 

u Cywilnego dotyczące możliwości żądania gwarancji zapłaty za roboty 

Czynniki ryzyka związane z 

Ryzyko opóźnienia, niewykonania w całości lub części zobowiązań z Obligacji 

Obligacje nie stanowią lokaty bankowej i nie są objęte żadnym systemem gwarantowania depozytów, co wiąże 

się z ryzykiem utraty całości lub części zainwestowanych środków. Spełnienie świadczeń przez Emitenta 

Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zapłatę wartości nominalnej Obligacji oraz na zapłacie odsetek. 

Świadczenia te mogą nie zostać wykonane, albo ich wykonanie może ulec opóźnieniu, jeżeli na skutek 

pogorszenia sytuacji finansowej, Spółka nie będzie dysponować odpowiednimi środkami pieniężnymi w terminie 

ich wymagalności. Zdolność Emitenta do obsługi zobowiązań z tytułu Obligacji może ulec pogorszeniu 

przypadku nadmiernego zwiększenia poziomu jego zadłużenia lub istotnego pogorszenia wyników 

finansowych Spółki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie może być upadłość Spółki, 

konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty całości lub części środków zainwestowanych w Obligacje.

Odsetki mogą także nie zostać wypłacone na skutek zajęcia środków pieniężnych Emitenta w egzekucji 

i lub problemów technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierają 

szereg klauzul, których naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spełnieniu określonych działań i wypełnieniu 

odpowiedniej procedury) do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczególności istnieje 

ryzyko, że przypadku zażądania wcześniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie będzie posiadał wystarczających 

środków na realizację takiego żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. 

W wypadku niewypłacalności Emitenta oraz w wypadku jego upadłości lub restrukturyzacji obligatariusz może 

odzyskać całości lub części środków zainwestowanych w Obligacje. Emitent może stać się niewypłacalny, 

jeżeli utraci zdolność do wykonywania swoich wymagalnych zobowiązań pieniężnych, albo gdy jego zobowiązania 

pieniężne, będą przekraczać wartość jego majątku. W sytuacji niewypłacalności może zostać ogłoszenia upadłość 

Emitenta. W takiej sytuacji spłata jego zobowiązań, a w tym zobowiązań z Obligacji będzie podlegała regulacjom 

Upadłościowego. Przepisy te uniemożliwiają również skuteczną realizację przez Obligatariuszy 

uprawnienia do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogłoszenia upadłości Emitenta będzie 

natychmiastowa wymagalność jego zobowiązań, w tym zobowiązań z Obligacji. Wierzyciele będą zaspokajani na 

kolejności wskazanej w przepisach Prawa Upadłościowego. Zgodnie z tymi przepisami, 

wierzytelności z Obligacji będą zaspokajane po zaspokojeniu m.in. kosztów postępowania upadłościowego, 



należności pracowników powstałych przed ogłoszeniem upadłości, składek na ubezpieczenie społeczne za trzy 

ostatnie lata przed ogłoszeniem upadłości.

Pomimo niewypłacalności Emitenta, wniosek o ogłoszenie upadłości może zostać oddalony lub postępowanie 

upadłościowe może zostać umorzone z braku majątku Emitenta na zaspokojenie kosztów postępowania. W razie 

niewypłacalności lub zagrożenia niewypłacalnością Emitenta jego zobowiązania, w tym zobowiązania z Obligacji, 

mogą również podlegać restrukturyzacji, w trybie przepisó

W razie wszczęcia postępowania upadłościowego lub postępowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji 

wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelności z Obligacji może nie być możliwe lub może być ograniczone 

sy prawa lub przez orzeczenia sądu,  w szczególności w kontekście ograniczeń co do możliwości 

wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktów prawnych przewidują w przypadku złożenia wniosku o otwarcie 

postępowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postępowania, czy też w przypadku złożenia wniosku 

ogłoszenie upadłości i/lub ogłoszenia upadłości Emitenta.

Zgodnie z zawartą przez Emitenta umową o pełnienie funkcji administratora zabezpieczeń, Administrator 

Zabezpieczeń mieniu własnym, lecz na rachunek Obligatariuszy czynności 

zmierzających do zaspokojenia wymagalnych wierzytelności Obligatariuszy z tytułu Obligacji, obejmujących 

szczególności kwotę równą wartości nominalnej Obligacji powiększonej o odsetki, poprzez zas

majątku Poręczyciela, na warunkach określonych w przepisach prawa.

Inwestorzy podejmując decyzje inwestycyjne powinni więc być w szczególności świadomi wysokiego ryzyka 

związanego z inwestowaniem wszystkich środków w obligacje jednego podmiotu i związanej z tym konieczności 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 

Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zależy od kształtowania się poziomu Stopy Bazowej w okresie 

do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji może spowodować, że inwestor zrealizuje dochód niższy 

śnie zmienność stopy procentowej powoduje, że inwestor nie jest 

w stanie przewidzieć po jakiej stopie będzie mógł reinwestować otrzymywane płatności odsetkowe z Obligacji 

Dodatkowo zgodnie z Rozporządzeniem BMR, które ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostępniania 

oraz stosowania wskaźników referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Według Rozporządzenia BMR, 

wskaźnikiem referencyjnym jest, m.in., dowolny indeks stanowiący odniesienie do określenia kwoty 

przypadającej do zapłaty z tytułu Obligacji. Stopą bazową stanowiącą podstawę do wyznaczenia oprocentowania 

zmiennego Obligacji będzie wskaźnik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), który jest ustalany 

Zgodnie z Rozporządzeniem BMR, z zastrzeżeniem okresu przejściowego, podmiot nadzorowany może stosować 

w Unii Europejskiej wskaźnik referencyjny, jeśli opracowywany jest on przez administratora mającego siedzibę 

go przez Europejski Urząd 

Nadzoru Giełd i Papierów Wartościowych zgodnie z art. 36 Rozporządzenia BMR lub wskaźnik referencyjny został 

wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogłośnie zezwoliła na prowadzenie przez GPW 

ziałalności jako administrator wskaźników referencyjnych stóp procentowych, w tym 

kluczowych wskaźników referencyjnych, do których należy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych wskaźników 



referencyjnych, o którym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporządzenia BMR). Oznacza to, że proces opracowywania 

tego rodzaju wskaźników referencyjnych przez GPW Benchmark SA będzie podlegał publicznemu nadzorowi, 

którego elementem jest też cykliczna ocena zdolności kluczowego wskaźnika referencyjnego do pomiaru danego 

ów gospodarczych. 

Rozporządzenie BMR może mieć istotny wpływ na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla których stopa 

procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaźników referencyjnych takich jak WIBOR, w szczególności, 

jeśli metodologia obliczania tego wskaźnika lub inne zasady dotyczące opracowywania takiego wskaźnika 

referencyjnego ulegną zmianie albo stawka WIBOR przestanie być publikowana. 

Zgodnie z Rozporządzeniem o Wskaźnikach Referencyjnych oraz Ustawą o Nadzorcze Makroostrożnościowym

Minister właściwy do spraw instytucji finansowych jest władny do określenia, w drodze rozporządzenia, 

zamiennika lub zamienników kluczowego wskaźnika referencyjnego w przypadku wystąpienia określonych 

rozporządzeniu o Wskaźnikach Referencyjnych, zdarzeń związanych z zaprzestaniem lub prowadzących 

zaprzestania publikowania kluczowego wskaźnika referencyjnego przez jego administratora, takich jak (i) 

wydanie przez KNF publicznego oświadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, że dany kluczowy 

aźnik referencyjny nie odzwierciedla już danego rynku lub realiów gospodarczych lub (ii) wycofanie lub 

zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot działalności jako administrator wskaźników 

referencyjnych stóp procentowych. Minister właściwy do spraw instytucji finansowych określa zamiennik 

kluczowego wskaźnika referencyjnego uwzględniając rekomendację Komitetu Stabilności Finansowej wydawaną 

w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaźnika 

ferencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji będzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaźnika 

referencyjnego określony przez Ministra właściwego do spraw instytucji finansowych, chyba że Warunki Emisji 

Obligacji danej serii zawierać będą klauzulę awaryjną przewidującą trwały zamiennik WIBOR.

Na dzień sporządzenia na posiedzeniach Komitetu Stabilności Finansowej Grupy 

Roboczej powołanej w związku z planowaną reformą wskaźników referencyjnych („KSF”) w dniach 25 

2022 r. oraz 1 września 2022 r. przeprowadził dyskusję oraz podjął decyzję o wyborze indeksu WIRD jako 

alternatywnego wskaźnika referencyjnego stopy procentowej, którego danymi wejściowymi są informacje 

reprezentujące transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporządzenia o Wskaźnikach 

Referencyjnych jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzędu Nadzoru Giełd i Papierów 

Wartościowych (ESMA).

KSF zaakceptował Mapę Drogową procesu zastąpienia wskaźników referencyjn

Na dzień sporządzenia Dokumentu Informacyjnego m Emitent nie jest w stanie przewidzieć w jaki sposób zmiana 

wskaźnika WIBOR wpłynie na zmianę stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy wartość 

nowego wskaźnika będzie wyższa, rentowność Obligacji będzie wyższa. Natomiast gdy wartość nowego 

wskaźnika będzie niższa, może wpłynąć to na obniżenie rentowności Obligacji. Z informacji pojawiających się 

przestrzeni publicznej wynika, że kwotowania nowego wskaźnika referencyjnego nie będą w sposób istotny 

odbiegać od dotychczasowego wskaźnika WIBOR.



Ryzyko związane z wartością zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczeń Obligatariuszy wynikających z Obligacji stanowi poręczenie udz

– siedzibą w Pinczynie, co obniża ryzyko braku spłaty obligacji przez 

Możliwość efektywnego zaspokojenia z majątku Poręczyciela zależeć będzie od jego sytuacji finansowej oraz 

istniejących w chwili podjęcia egzekucji poręczenia obciążeń na majątku Poręczyciela. Ewentualne zdarzenia 

losowe związane z Poręczycielem mogą negatywnie wpłynąć na ryzyko dokonania i terminu spłaty zobowiązań 

obligacji. Emitent nie może zapewnić, że sytuacja finansowa i inne istotne w tym kontekście okoliczności nie 

będą utrudniały lub wręcz uniemożliwiały efektywne wyegzekwowanie należności wobec Poręczyciela.

Ryzyko związane z realizacją zobowiązań z tytułu Poręczenia

Poręczycielem Obligacji jest Dekpol S.A. z siedzibą w Pinczynie, która posiada udziały w spółkach z

Poręczyciela, w tym udziały Emitenta. 

Poręczyciel odpowiada solidarnie z Emitentem za jego zobowiązania z Obligacji do kwoty odpowiadającej 150 

(sto pięćdziesiąt) % wartości nominalnej przydzielonych Obligacji. Istnieje ryzyko, że do dnia ewentualnej 

egzekucji Poręczenia sytuacja finansowa Poręczyciela ulegnie pogorszeniu, co będzie miało negatywny wpływy 

na możliwość zaspokojenia roszczeń Obligatariuszy. Należy zauważyć, że Poręczyciel jest spółką dominująca 

Grupie, w związku z czym problemy finansowe innych podmiotów z Grupy mogą mieć negatywny wpływ 

sytuację finansową Poręczyciela. 

Ryzyko związane z administratorem zabezpieczeń

Otrzymanie przez Obligatariusza środków z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzależnione jest od podjęcia 

określonych działań przez administratora zabezpieczeń. W efekcie Obligatariusz może być narażony na ryzyko 

związane z: niepodejmowaniem działań przez danego administratora zabezpieczeń, nienależytym działaniem 

danego administratora zabezpieczeń, czasowym brakiem administratora zabezpieczeń w związku z jego zmianą, 

likwidacją lub upadłością.

Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku połączenia 

W razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi z

likwidacji. W przypadku połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy 

prawnej, Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta 

z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą o Obligacjach nie posiada uprawnień do ich emitowania.

Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta

postanowień Warunków Emisji, Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu całości lub 

części Obligacji. W przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia do wcześniejszego wykupu Obligacji, 

Obligacje w zakresie w jakim zostaną wykupione ulegną umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom nie będą 

przysługiwały prawa wynikające z tych Obligacji, które zostaną wcześniej wykupione (w tym prawo do wypłaty 

odsetek od Obligacji) za cały okres, na który Obligacje zostały wyemitowane.



wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Obligatariusza

W przypadku wystąpienia i trwania któregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji zdarzeń uprawniających 

Obligatariuszy żądania wcześniejszego wykupu Obligacji, Obligatariusz może zażądać wcześniejs

W takim wypadku, Obligacje będą podlegać wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, 

Emitent może być narażony na ryzyko utraty płynności.

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, nie wystąpiły przesłanki uzasadniające 

wystąpieniem przez Obligatariuszy z żądaniem wykupu Obligacji.

Ryzyko związane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawą o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy może podejmować 

uchwały w sprawie zmiany postanowień Warunków Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach 

Emisji. Zgodnie z Ustawą o Obligacjach oraz postanowieniami Warunków Emisji, na uchwałę zmieniającą Warunki 

Emisji zgodę muszą wyrazić wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy będzie 

ważnie zwołane, jeśli będzie na nim reprezentowana co najmniej połowa skorygowanej łącznej wartości 

nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie będzie mógł samodzielnie – bez współdziałan

– zmienić postanowień Warunków Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem, 

może stać w sprzeczności z

Ryzyko związane z postępowaniem upadłościowym lub restrukturyzacyjnym

kazuje na ryzyko braku możliwości realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do żądania 

wcześniejszego wykupu obligacji, w kontekście przepisów Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadłościowego, 

a w szczególności w kontekście ograniczeń co do możliwości wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktów prawnych 

przewidują w przypadku złożenia wniosku o otwarcie postępowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego 

postępowania, czy też w przypadku złożenia wniosku ogłoszenie upadłości i/lub ogłoszenia upadłości 

Ryzyko związane z przepisami podatkowymi

Polskie przepisy podatkowe bywają często zmieniane, wielokrotnie na niekorzyść podatników. Zmiany te mogą 

polegać nie tylko na podwyższaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu zakresu 

wprowadzaniu nowych obciążeń podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogą także wynikać z konieczności 

wdrażania nowych rozwiązań przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikających z wprowadzenia nowych 

lub zmiany już istniejących regulacji w zakresie podatków. Częste zmiany przepisów prawa oraz rozbieżności 

interpretacyjne w zakresie stosowania przepisów podatkowych przez organy podatkowe mogą się okazać 

Emitenta, co w konsekwencji może mieć negatywny wpływ na działalność i sytuację finansową 

Jednocześnie, posiadacze Obligacji mogą zostać narażeni na niekorzystne zmiany, w szczególności w

do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez płatnika. Może negatywnie wpływać na zwro

kapitału zainwestowanego w Obligacje.



Czynniki ryzyka związane z rynkiem kapitałowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta na rynku 

obrót określonymi instrumentami finansowymi jest 

dokonywany w okolicznościach wskazujących na możliwość zagrożenia prawidłowego funkcjonowania 

alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie 

uszenia interesów inwestorów, Komisja może zażądać od firmy inwestycyjnej organizującej 

W żądaniu, o którym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja może wskazać termin, d którego 

zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten może ulec przedłużeniu, jeżeli zachodzą uzasadnione obawy, 

że dniu jego upływu będą zachodziły przesłanki, o których mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzję zawierającą żądanie, o którym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w

po jej wydaniu stwierdza, że nie zachodzą przesłanki zagrożenia prawidłowego funkcjonowania alternatywnego 

systemu obrotu lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie ob

naruszenia interesów inwestorów.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może podjąć decyzję 

zawieszeniu papierów wartościowych lub instrumentów finansowych niebędących papierami wartościowymi 

otu, w przypadku gdy instrumenty te przestały spełniać warunki obowiązujące na tym rynku, pod 

warunkiem że nie spowoduje to znaczącego naruszenia interesów inwestorów lub zagrożenia prawidłowego 

tu formuje Komisję o podjęciu decyzji o 

zawieszeniu instrumentów finansowych z obrotu i podaje tę informację do publicznej wiadomości. 

właściwego organu nadzoru innego państwa członkowskiego sprawującego w tym państwie 

nadzór nad informacji o wystąpieniu przez ten organ z żądaniem zawieszenia z obrotu 

określonego instrumentu finansowego, Komisja występuje do Organizat

żądaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w

związane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 

rynku lub podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie zawieszenie 

obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania 

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO GPW, 

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może zawiesić obrót instrumentami finansowymi: 

jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników;

jeżeli emitent narusza przepisy obowiązujące w alternatywnym systemie.

Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszając obrót instrumentami finansowymi Organizator 

lternatywnego Systemu Obrotu może określić termin, do którego zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten 

może ulec przedłużeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jeżeli w



Systemu Obrotu zachodzą uzasadnione obawy, że w dniu upływu tego terminu będą zachodziły przesłanki, 

których mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyżej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach określonych przepisami prawa Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrót instrumentami finansowymi na okres wynikający z tych 

przepisów lub określony w decyzji właściwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu zawiesza obrót instrumentami 

finansowymi niezwłocznie po uzyskaniu inform

regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jeżeli takie zawieszenie 

jest związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia inform

manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie zawieszenie mogłoby 

spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania rynku

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrót określonymi instrumentami finansowymi 

zagraża sposób istotny prawidłowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeństwu 

obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowałby naruszenie interesów inwestorów, 

GPW, na żądanie KNF, mają obowiązek wykluczyć te instrumenty

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może podjąć decyzję 

wykluczeniu papierów wartościowych lub instrumentów finansowych niebędących papierami wartościo

z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestały spełniać warunki obowiązujące na tym rynku, pod warunkiem 

że nie spowoduje to znaczącego naruszenia interesów inwestorów lub zagrożenia prawidłowego funkcjonowania 

stemu Obrotu formuje Komisję o podjęciu decyzji o

instrumentów finansowych z obrotu i podaje tę informację do publicznej wiadomości. 

właściwego organu nadzoru innego państwa członkowskiego sprawującego w tym państwie 

nadzór nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystąpieniu przez ten organ z żądaniem wykluczenia z obrotu 

określonego instrumentu finansowego, Komisja występuje do

żądaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu 

związane jest z

rynku lub podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie wykluczenie 

obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania 

Z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator 

Alternatywnego Systemu może wykluczyć instrumenty finansowe z obrotu:

enta, z zastrzeżeniem możliwości uzależnienia decyzji w tym zakresie od spełnienia 

przez emitenta dodatkowych warunków,

jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników,

jeżeli emitent uporczywie narusza przepisy obowiązujące 



wskutek podjęcia decyzji o połączeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przekształceniu, 

przy czym wykluczenie instrumentów finansowych z obrotu może nastąpić odpowiednio nie wcześniej 

niż z łączenia, dniem podziału (wydzielenia) albo z dniem przekształcenia 

Z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO GPW, 

z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty fin

w przypadkach określonych przepisami prawa,

jeżeli zbywalność tych instrumentów stała się ograniczona,

w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentów,

po uprawomocnieniu się postanowienia o ogłoszeniu upadłości emitenta dłużnych instrumentów 

finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sąd wniosku o ogłoszenie upadłości emitenta 

dłużnych instrumentów finansowych ze względu na to, że jego majątek nie wystarcza lub wystarcza 

ów postępowania lub postanowienia o umorzeniu przez sąd postępowania 

upadłościowego emitenta dłużnych instrumentów finansowych ze względu na to, że jego majątek nie 

wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztów postępowania.

Zgodnie z § 12 rzed podjęciem 

decyzji o wykluczeniu instrumentów finansowych z

Alternatywnego Systemu Obrotu może zawiesić obrót tymi instrumenta

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu wyklucza z obrotu instrumenty 

finansowe niezwłocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentów na rynku 

ystemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jeżeli takie wykluczenie 

jest związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 

manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji inf

instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie wykluczenie z obrotu 

mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania rynku

zmienności kursu rynkowego i płynności

Obrót obligacjami notowanymi na Rynku ASO Catalyst wiąże się z ryzykiem zmienności kursu. W wyniku zmiany 

sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji może ulegać 

wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wpływ może mieć relacja podaży i popytu na Obligacje. 

W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena może różnić się od ceny emisyjnej.

W związku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, że obrót Obligacjami 

będzie ograniczony z uwagi na brak zleceń kupna/sprzedaży ze strony inwestorów. W wyniku zmian sytuacji 

finansowej Emitenta oraz ogólnej sytuacji na Rynku ASO Catalyst wahaniom może ulegać płynność Obligacji. 

W związku z powyższym nie jest możliwe na dzień sporządzenia niniejszego dokumentu zapewnienie, że Obligacje 

będą mogły zostać sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.



Ryzyko związane z karami regulaminowymi nakładanymi przez GPW 

Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jeżeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepisów obowiązujących 

w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienależycie wykonuje obowiązki określone w Rozdziale 

szczególności obowiązki określone w § 15b lub w § 17

może, w zależności od stopnia i zakresu powstałego 

• upomnieć emitenta; 

• nałożyć na emitenta karę pieniężną w wysokości do 50.000 zł; 

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmując decyzję o nałożeniu kary upomnienia lub kary 

pieniężnej, Organizator Alternatywnego Systemu może wyznaczyć emitentowi termin na

dotychczasowych naruszeń lub podjęcie działań mających na celu zapobieżenie takim naruszeniom w przyszłości, 

w szczególności może zobowiązać emitenta do opublikowania określonych dokumentów lub informacji w trybie 

warunkach obowiązujących w alterna

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje nałożonej na

pomimo jej nałożenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisów obowiązujących w

obrotu, bądź nie wykonuje lub nienależycie wykonuje obowiązki określone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, 

lub też nie wykonuje obowiązków nałożonych na niego na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, 

może nałożyć na emitenta karę pieniężną, przy czym kara ta łącznie 

karą pieniężną nałożoną na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie może przekraczać 50.000 

zł.

Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, może opublikować na swojej 

stronie internetowej informację o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepisów obowiązujących 

w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienależytego wykonywania przez emitenta 

obowiązków lub o nałożeniu kary na emitenta.

Ryzyko nałożenia kar administracyjnych prz

Zgodnie z Ustawą o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowiązków wymaganych przez przepisy 

prawa lub wykonuje je nienależycie, w szczególności obowiązki informacyjne, KNF może wydać decyzję 

wykluczeniu papierów wartościowych z obrotu albo nałożyć karę pieniężną w wysokości do 1 mln PLN, albo 

zastosować obie sankcje łącznie. 

Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o Ofercie, w przypadku, gdy Emitent nie wykonywałby lub jeśli wykonywałby 

sposób nienależyty obowiązki, o których mowa w art. 10 ust. 5 Ustawy o Ofercie odnoszące się 

informowania KNF o wprowadzeniu Obligacji do obrotu na Catalyst, KNF może nałożyć na niego karę pieniężną 

do wysokości 100.000 zł.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszło w życie Rozporządzenie MAR, na podstawie którego zostały przyznane Komisji 

innych środków administracyjnych, 

wysokości i w zakresie, co najmniej określonym w art. 30 ust. 2 Rozporządzenia MAR.

Zgodnie z Ustawą o Obrocie w przypadku naruszenia postanowień Rozporządzenia MAR na każdego, kto dokonał 

naruszenia może zostać nałożona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokości co najmniej: 



w przypadku naruszeń art. 14 lit. a Rozporządzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej –

rzywnie do 5.000.000 zł albo karze pozbawienia wolności od 3 miesięcy do lat 5, albo obu tym karom 

łącznie;

w przypadku naruszeń art. 14 lit. b Rozporządzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub nakłania 

nabycia lub zbycia instrumentów finansowych, któ –

do 2.000.000 zł albo karze pozbawienia wolności do lat 4, albo obu tym karom łącznie;

w przypadku naruszeń art. 14 lit. c Rozporządzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej –

0 zł albo karze pozbawienia wolności do lat 4, albo obu tym karom łącznie;

w przypadku naruszeń art. 15 Rozporządzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji –

5.000.000 zł albo karze pozbawienia wolności od 3 miesięcy do lat 5, albo obu tym karom łącznie, 

przypadku wejścia w porozumienie z inną osobą w celu dokonania manipulacji podlega grzywnie 

2.000.000 zł;

w przypadku naruszeń art. 16 Rozporządzenia MAR, tj. naruszenie obowiązku posiadania rozwiązań, 

systemów i procedur lub nie przeka naruszeniem warunków 

określonych podlega karze pieniężnej:

• w przypadku osób fizycznych – do wysokości 4.145.600 zł;

• w przypadku innych podmiotów – do wysokości 10.364.000 zł lub do kwoty stanowiącej równowartość 

2% całkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym 

rok obrotowy, jeżeli przekracza ona 10.364.000 zł;

w przypadku naruszeń art. 18 ust. 1 6 Rozporządzenia MAR, tj. sporządzenie i aktualizacja listy osób

mających dostęp do informacji poufnych, Komisja może, w drodze decyzji, nałożyć karę pieniężną 

wysokości:

• 4.145.600 zł, lub 

• do kwoty stanowiącej równowartość 2% całkowitego rocznego przychodu wykazanego w

ok obrotowy, jeżeli przekracza ona 4.145.600 zł,

w przypadku naruszeń art. 19 ust. 1 7 Rozporządzenia MAR, tj. obowiązek powiadomienia Komisji oraz 

transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja może, w drodze decyzji, nałożyć 

karę pieniężną: 

• w przypadku osób fizycznych – do wysokości 2.072.800 zł,

• w przypadku innych podmiotów – do wysokości 4.145.600 zł,

• w przypadku, gdy jest możliwe ustalenie kwoty korzyści osiągniętej lub straty unikniętej przez 

podmiot w wyniku naruszeń, o których mowa powyżej zamiast kary, o których mowa w tych 

punktach, Komisja może nałożyć karę pieniężną do wysokości trzykrotnej kwoty osiągniętej korzyści 

lub unikniętej straty;

w przypadku naruszeń art. 19 ust. 11 Rozporządzenia MAR, tj., dokonanie rachunek własny lub 

na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamkniętego, Komisja może nałożyć, w drodze decyzji:

• karę pieniężną do wysokości 2.072.800 zł,

• w przypadku gdy jest możliwe ustalenie kwoty korzyści osiągniętej lub straty unikniętej przez 

podmiot w wyniku naruszeń, o których mowa powyżej zamiast kary, o której mowa w tym punkcie, 

Komisja może nałożyć karę pieniężną do wysokości trzykrotnej kwoty osiągniętej korzyści lub 

unikniętej straty.



w przypadku naruszeń art. 20 ust. 1 Rozporządzenia MAR, tj. sporządzenie lub rozpowszechnienie 

rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendującej lub sugerującej strategię inwestycyjną lub 

nie zachowanie należytej staranności przy dokonywaniu tych czynności, lub nie zapewnia rzetelności 

sporządzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktów interesów istniejących 

chwili ich sporządzania lub rozpowszechniania, Komisja może, w drodze decyzji, nałożyć karę pieniężną:

• w przypadku osób fizycznych – do wysokości 2.072.800 zł,

• w przypadku innych podmiotów – do wysokości 4.145.600 zł lub do kwoty stanowiącej 

równowartość 2% całkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym 

sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jeżeli przekracza ona 4.145.600 zł,

• rzypadku gdy jest możliwe ustalenie kwoty korzyści osiągniętej lub straty unikniętej przez 

podmiot w wyniku naruszeń, o których mowa powyżej zamiast kary, o której mowa w tych punktach, 

Komisja może nałożyć karę pieniężną do wysokości trzykrotnej kwoty osiągniętej korzyści lub 

unikniętej straty.

Mając na uwadze powyższe pomimo dokładania przez Emitenta szczególnej staranności i rzetelności 

wykonywaniu ciążących na Emitencie obowiązków nie można wykluczyć, że przyszłości może wystąpić 

którakolwiek z przesłanek stanowiących podstawę dla KNF do nałożenia na Emitenta wskazanych powyżej sankcji 

administracyjnych. Nałożenie przez KNF kary może wpłynąć negatywnie na reputację Spółki oraz jej postrzeganie 

przez otoczenie zewnętrzne

Wyżej wskazane ryzyka nie stanowią zamkniętego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych w 

subiektywnym odczuciu Emitenta. Nie jest wykluczone wystąpienie innych ryzyk, typowych dla instrumentu 

finansowego jakim są obligacje korporacyjne oraz dla emitentów prowadzących działalność deweloperską.



ŚWIADCZENIA OSÓB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W

Oświadczenie Emitenta

Działając w imieniu Emitenta niniejszym oświadczam , że według i przy dołożeniu 

należytej staranności, by zapewnić taki stan, informacje zawarte w niniejszym Informacyjnym są 

że

pominięto żadnych faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie i wycenę instrumentów finansowych 

wprowadzanych do obrotu, a także że w niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka 

związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami finansowym

Oświadczenie Autoryzowanego Doradcy

Niniejszym oświadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iż

spółki Dekpol Deweloper sp. z o.o. został sporządzony zgodnie z wymogami określonymi w Załączniku Nr 1 

Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwałą Nr 147/2007 Zarządu Giełdy Papierów 

Wartościowych w marca 2007 r. (z późn. zm.), oraz że według jego najlepszej wiedzy 

informacyjnym są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, że nie pominięto w nim żadnych 

faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie i wycenę instrumentów finansowych wprowadzanych 

brotu, a także że opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka związane z udziałem w



Po odliczeniu Kosztów Emisji środki z emisji zostały przeznaczone przez Emitenta na finansowanie bieżącej 

działalności Grupy Emitenta, w szczególności na finansowanie zakupu gruntów.

Wszystkie informacje o bieżącej działalności oraz realizacji działań operacyjnych Emitenta będą

żące na stronie internetowej 

Rodzaj emitowanych instrumentów dłużnych

Obligacje na okaziciela nieposiadające formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 

•

Rozporządzenia prospektowego w związku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporządze

• Uchwały Zarządu Emitenta z dnia 15 stycznia 2021 r. w przedmiocie emisji obligacji serii B

Wielkość emisji

Emitent wyemitował 10.000 (dziesięć tysięcy) Obligacji o łącznej wartości nominalnej 

dziesięć milionów złotych

Wartość nominalna i cena emisyjna obligacji

Wartość nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) złotych

1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) złotych

Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaży instrumentów dłużnych będących przedmiotem 

wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem określonym w § 10 Załącznika nr 4 do Re

Data rozpoczęcia i zakończenia subskrypcji 

Data przydziału Obligacji

Liczba Obligacji objętych subskrypcją 15.000 (piętnaście tysięcy)

Liczba Obligacji, które zostały przydzielone 10.000 (dziesięć tysięcy)

Ceny po jakiej Obligacje były obejmowane 1.000 (jeden tysiąc) złotych

Wartości nominalna Obligacji 1.000 (jeden tysiąc) złotych

Liczba osób, które złożyły zapisy na Obligacje

Liczba osób, którym przydzielono Obligacje

http://www.dekpol.pl/


Informacji czy osoby, którym przydzielono Obligacje w 

ramach przeprowadzonej subskrypcji nie są 

podmiotami powiązanymi z Emitentem w rozumieniu 

przepisów § 4 ust. 6 

Emitent przydzielił 750 Obligacji na rzecz Michael 

/ Ström Dom Maklerski S.A. (Autoryzowany 

Nazwy (firmy) subemitentów

Łączne określenie wysokości kosztów, które zostały 

kosztów emisji, ze wskazaniem wysokości 

kosztów według ich tytułów 

Łączne koszty emisji Obligacji wyniosły 

zł, w tym: a) przygotowania i przeprowadzenia 

oferty, w tym sporządzenia dokumentu 

informacyjnego, z uwzględnieniem kosztów 

zł; b) Emitent nie zawarł 

umów o subemisje; c) promocji oferty – 0 zł

Metoda rozliczenia tych kosztów w księgach 

rachunkowych i sposobem ich ujęcia w sprawozdaniu 

Koszty emisji zostały aktywowane jako rozliczenia 

międzyokresowe czynne i będą rozliczane przez 

cały okres życia obligacji. Prezentacyjnie 

rozliczenia te korygują in minus saldo zadłużenia z 

tytułu obligacji (zastosowanie uproszczonej 

Zostało skierowanych Rozporządzenia prospektowego. 

miesięcy poprzedzającym ofertę obligacji serii B miały miejsce inne oferty obligacji przeprowadzone na 

podstawie tego wyjątku

Zostało skierowanych Rozporządzenia prospektowego.  

Wykup Obligacji nastąpi w dniu , z zastrzeżeniem pkt Warunków Emisji. 

Szczegółowe informacje dotyczące wykupu Obligacji zostały opisane w pkt Warunków Emisji Obligacji, 

stanowiących załącznik

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu, o którym mowa w pkt 

, zostanie przeprowadzony za pośrednictwem KDPW, zgodnie z

podmiotów prowadzących Rachunki Obligacji, na których zapisane będą Obligacje. 

Podstawą naliczenia i spełnienia świadczenia będzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papierów 

wartościowych Obligatariusza z upływem dnia ustalenia prawa do otrzymania świadczenia z tytułu Wykupu, 

przypadającego na pięć



Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza

Każdy Obligatariusz może przed Dniem Wykupu żądać wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji 

przypadkach i na zasadach określonych w pkt Warunków Emisji, stanowiących załącznik do niniejsze

Na dzień sporządzenia niniejszej nie wystąpiły przesłanki uprawniające 

Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji.

Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu określonej przez siebie liczby Obligacji, w każdym z Dni 

Płatności Odsetek, począwszy od Dnia Płatności Odsetek za I Okres Odsetkowy, na następujących zasadach:

Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wcześniejszego wykupu, wskazując w takim 

zawiadomieniu Dzień Płatności Odsetek, w którym Emitent dokona wcześniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzień 

Wcześniejszego Wykupu;

Dzień Wcześniejszego Wykupu może być wyznaczony na Dzień Płatności Odsetek, który przypada nie wcześniej 

niż po upływie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa 

wcześniejszego wykupu;

Wcześniejszy wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

Z tytułu wykonania wcześniejszego wykupu Emitent wypłaci w Dniu Wcześniejszego Wykupu na rzecz 

Obligatariuszy za każdą Obligację podlegającą danemu wcześniejszemu wykupowi jej Należność Główną, Odsetki 

wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunków Emisji oraz premię liczoną od Należności Głównej (a w przypadku, gdy 

dany wykup będzie realizowany poprzez obniżenie wartości nominalnej Obligacji – premia będzie liczona od 

wanej części Należności Głównej), zgodnie z poniższym wyszczególnieniem:

W Dniu Płatności Odsetek za I Okres Odsetkowy –

W Dniu Płatności Odsetek za II Okres Odsetkowy –

W Dniu Płatności Odsetek za III Okres Odsetkowy –

Płatności Odsetek za IV Okres Odsetkowy –

W Dniu Płatności Odsetek za V Okres Odsetkowy –

W Dniu Płatności Odsetek za VI Okres Odsetkowy 

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wcześniejszego wykupu Obligacji, będzie wymagało zawieszenia obrotu 

Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent składa wniosek do podmiotu prowadzącego ASO GPW, na 

którym dokonywany jest obrót papierami wartościowymi podlegającymi przedterminowemu wykupowi, o 

zasadach określonych w Szczegółowych Zasad Działania KDPW.

Warunki wypłaty oprocentowania Obligacji

Wypłata odsetek będzie mogła nastąpić zgodnie z następującymi punktami Warunków Emisji zamieszczonymi w 

•

• Sposób wypłaty świadczeń z Obligacji



Obligacje są oprocentowane. Wysokość oprocentowania Obligacji jest stała jest równa 

powiększonej o Marżę w skali roku (podstawa Okresu 

Marża pięć 

Sposób ustalenia wysokości odsetek został opisany w pkt. 16 Warunków Emisji (pkt. 

Pierwszy dzień Ostatni dzień danego Okresu Dzień Ustalenia 

Dzień Emisji

Wysokość i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielającego 

Na dzień wydania Obligacji (zapisania Obligacji w Ewidencji) Obligacje są zabezpieczone. 

Zabezpieczeniem zobowiązań z Obligacji jest poręczenie udzielone na podstawie umowy, o której mowa w pkt 

poniżej („Poręczenie”) oraz oświadczenie Poręczyciela o poddaniu się egzekucji z całego majątku Poręczyciela 

co do zobowiązań zabezpieczonych Poręczeniem („Oświadczenie”), przy czym:

ostała zawarta pomiędzy Emitentem i Administratorem Zabezpieczeń umowa 

administrowania zabezpieczeniami, z której wyciąg stanowi Załącznik do Dokumentu Informacyjnego 

(„Umowa Administrowania”), na mocy której powierzono Administratorowi Zabezpieczeń m.in. pełnienie 

dla Poręczenia funkcji administratora zabezpieczeń w

Poręczenie ło udzielone do kwoty odpowiadającej 150 (sto pięćdziesiąt) % wartości nominalnej 

umowy poręczenia przez Poręczyciela 

Administratorem Zabezpieczeń, który będzie wykonywał prawa i obowiązki wierzyciela z tytułu 

Poręczenia.

Poręczenie zostało udzielone na okres do dnia 30 sierpnia 2025 r.

Oświadczenie zostało złożone w dniu 1 lutego 2021 r. (Rep A nr 1515/2021) przez Poręczyciela w formie 

aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postępowania cywilnego do kwoty 

odpowiadającej 150 (sto pięćdziesiąt) % wartości nominalnej przydzielonych Obligacji, a Administrator 

zeń będzie mógł wystąpić o nadanie klauzuli wykonalności temu aktowi w terminie do 30 



Zaspokojenie z Poręczenia nastąpi z całego majątku Poręczyciela, który w przypadku opóźnienia się w 

spełnieniu świadczeń pieniężnych wynikających z Warunków Emisji przez Emitenta, odpowiadać będzie 

za dług Emitenta jak dłużnik solidarny.

Administrator Zabezpieczeń będzie wykonywał prawa i obowiązki wierzyciela z tytułu Poręczenia oraz 

Oświadczenia we własnym imieniu, lecz na

padku rozwiązania umowy, o której mowa w pkt. powyżej, Emitent będzie zobowiązany do 

niezwłocznego powołania nowego Administratora Zabezpieczeń or

naruszenia powyższego zobowiązania oraz do niezwłocznego poinformowania Obligatariuszy o tych 

Administrator Zabezpieczeń nie ponosi odpowiedzialności za wykonanie zobowiązań przez dłużników z 

wierzytelności będących przedmiotem Poręczenia i Oświadczenia. 

Szczegółowe zasady wykonywania przez Administratora Zabezpieczeń jego funkcji i podejmowania przez 

niego czynności, jak również zasady odpowiedzialności Administratora Zabezpieczeń, określone zostały w 

ministrowania. Administrator Zabezpieczeń będzie w szczególności podejmował czynności 

prawne i faktyczne zmierzające do zaspokojenia wierzytelności Obligatariuszy wynikających z Obligacji po 

otrzymaniu instrukcji egzekucyjnych złożonych zgodnie z postanowi

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

rejestrów

BSWW Trust spółka z ograniczoną odpowiedzialnością

Nazwa (firma) skrócona:

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością

Wartości zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań przeterminowanych, 

ustalonej na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 miesiące udostępnienie 

propozycji nabycia instrumentów objętych wnioskiem oraz perspektyw kształtowania się 

zobowiązań emitenta do czasu całkowitego wykupu Obligacji

Emitent oświadcza, że wartość zobowiązań Emitenta: w ujęciu jednostkowym na dzień 30 września 2020 r. 

wyniosła 97 873 tys. zł, w tym:

zobowiązania krótkoterminowe z tyt. kredytów, pożyczek, obligacji i leasingu: 8 841 tys. zł,

zobowiązania długoterminowe z tyt. kredytów i pożyczek, obligacji i leasingu: 21 500 tys. zł,



zobowiązania przeterminowane: 365 tys. zł.

Emitent oświadcza, że wartość zobowiązań Emitenta: w ujęciu jednostkowym na dzień 

wyniosła tys. zł, w tym:

zobowiązania krótkoterminowe z tyt. kredytów, pożyczek, obligacji i leasingu: tys. zł,

zobowiązania długoterminowe z tyt. kredytów i pożyczek, obligacji i leasingu: tys. zł,

Prognozowana wartość zobowiązań Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (łącznie 

zobowiązaniami z Obligacji) będzie kształtowała się na poziome odpowiednim do skali działalności 

prowadzonej rzez Emitenta, przy czym zobowiązania Emitenta będą utrzymywane na

wskaźniki zadłużenia kształtować się będą na poziomach zapewniających zdolność Emitenta do obsługi 

zobowiązań wynikających z Obligacji.

będą udostępniane na 

nie posiada zobowiązań z tytułu innych obligacji niż objęte , które do

sporządzenia nie zostały wykupione

Emitenta nie posiada żadnych innych notowanych papierów wartościowych.

Ogólne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dłużnym 

ym, ze wskazaniem instytucji dokonującej oceny oraz odesłanie do 

szczegółowych warunków ratingu określonych w informacjach dodatkowych 

Emitent nie zlecał wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dłużnych 

instrumentów finansowych. Według wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartościowe ani Emitent 

nie były objęte oceną ratingową.

Wskazanie oraz szczegółowe opisanie dodatkowych praw z tytułu posiadania dłużnych 

instrumentów finansowych, o ile takie zostały ustanowione

Poza prawem do otrzymania świadczeń z tytułu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek Należności Głównej

rozumieniu Warunków Emisji Obligacji z Obligacjami związane są następujące prawa: 

• w określonych w Warunkach Emisji powiększonej Należności Głównej

wcześniejszego wykupu na żądanie Emitenta, 

• do żądania w określonych okolicznościach natychmiastowego lub 

wcześniejszego

•

tytułu Obligacji nie przewiduje się dalszych praw dla Obligatariuszy ani osób trzecich innych niż określone 

powyżej

http://www.dekpol.pl/


Ogólne informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z posiadaniem i

dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi niniejszym dokumentem informacyjnym

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje mają charakter ogólny i nie stanowią pełnej, 

wiążącej i wystarczającej informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatków z tytułu dochodów uzyskanych z 

Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegółowych i kompletnych informacji na temat podatków od dochodu 

uzyskiwanego z Obligacji należy skorzystać z porad osób i podmiotów uprawnionych do świadczenia usługi 

o. Ze względu na obowiązujące uregulowania prawne, ustanawiające płatnikiem podatku 

domy maklerskie lub Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialności za pobór podatku.

Podatek od osób prawnych 

Zasady opodatkowania dochodów osób prawnych reguluje 

dochodowym od osób prawnych z późn. zm.) „ ”). Dochody 

uzyskiwane przez osoby prawne z odsetek oraz dyskonta od papierów wartościowych oraz dochody z odpłatnego

zbycia papierów wartościowych podlegają opodatkowaniu na zasadach ogólnych. 

W przypadku podatników podatku dochodowego od osób prawnych podlegających w Polsce ograniczonemu 

obowiązkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy 

opodatkowane będą zryczałtowanym podatkiem w wysokości 20%.

Opodatkowanie osób prawnych w związku z dochodem uzyskanym ze zbycia papierów wartościowych 

Dochody osiągane przez osoby prawne ze sprzedaży papierów wartościowych podlegają 

podatkiem dochodowym od osób prawnych. 

Przedmiotem opodatkowania jest dochód stanowiący różnicę pomiędzy przychodem, czyli kwotą uzyskaną ze 

sprzedaży papierów wartościowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na n

lub objęcie papierów wartościowych. Dochód ze sprzedaży papierów wartościowych łączy się z pozostałymi 

dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogólnych. 

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, które dokonały sprzedaży papierów wartośc

zobowiązane są do wpłacania na rachunek właściwego urzędu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych 

dochodów uzyskanych od początku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako różnica pomiędzy podatkiem 

należnym od dochodu osiągniętego od począ sumą zaliczek zapłaconych za poprzednie 

miesiące tego roku. Podatnik może również wybrać uproszczony sposób deklarowania dochodu (straty), 

określony w art. 25 ust. 6

zastosowanie stawki podatkowej, wynikającej z umów zapobiegających 

podwójnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod

płatnikowi przez podatnika zaświadczenia o siedzibie za granicą dla celów podatkowych (tzw. ce

rezydencji), wydanego przez właściwy organ administracji podatkowej. 

Podatek od osób fizycznych 

Zasady opodatkowania dochodów osób fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku 

od osób fizycznych , z późn. zm.) „



uzyskanych dochodów z tytułu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczałtowany podatek dochodowy w 

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

Opodatkowanie odpłatnego zbycia Obligacji 

Od dochodów uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odpłatnego zbycia papierów wartościowych 

lub pochodnych instrumentów finansowych i z realizacji praw z nich wynikających oraz z odpłatnego zbycia 

ziałów w spółkach mających osobowość prawną, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu (art. 

30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjątkiem od przedstawionej zasady jest odpłatne zbywanie papierów 

wartościowych i pochodnych instrumentów finansowych oraz realizacja praw z nich wynikających, jeżeli 

czynności te wykonywane są w ramach prowadzonej działalności gospodarczej (ust. 4). Dochodów (przychodów) 

z przedmiotowych tytułów nie łączy się z pozostałymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogólnych. 

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

różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia papierów wartościowych 

kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 p

38, z zastrzeżeniem art. 24 ust. 13 i 14, 

różnica między sumą przychodów uzyskanych z realizacji praw wynikających z papierów wartościowych, 

których mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie , a kosztami uzyskania przychodów, określonymi 

różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia pochodnych instrumentów 

finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikających a kosztami uzyskania przychodów, określonymi 

różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia udziałów (akcji) a

uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub art. 23 ust. 1 pkt 38

różnica pomiędzy przychodem określonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a kosztami uzyskania przychodów 

określonymi na podstawie art. 22 ust. 1e, 

różnica między przychodem uzyskanym z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) spółki kapitałowej powstałej 

wyniku przekształcenia przedsiębiorcy będącego osobą fizyczną w jednoosobową spółkę kapitałową 

kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1ł 

osiągnięta w roku podatkowym. 

Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu podatkowym, o którym mowa w art. 45 

pkt 1 Ustawy o PDOFiz, wykazać dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odpłatnego zbycia 

papierów wartościowych i dochody z odpłatnego zbycia papierów wartościowych, w tym również dochody, 

których mowa w art. 24 ust. 14, dochody z odpłatnego zbycia pochodnych instrumentów finansowych, a także 

dochody z realizacji praw z nich wynikających, z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) oraz z tytułu objęcia udziałów 

(akcji) w spółce albo wkładów w spółdzielniach, w zamian za wkład niepieniężny w postaci innej niż

przedsiębiorstwo lub jego zorganizowana część, i obliczyć należny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy 

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej, wynikającej z umów 

zapobiegających podwójnemu opodatkowaniu



przedstawienia płatnikowi przez podatnika zaświadczenia o miejscu zamieszkania za granicą dla celów 

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

Podatek dochodowy zagranicznych osób fizycznych i prawnych 

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o PDOPr podatek dochodowy z tytułu uzyskanych na terenie Rzeczpospolitej 

Polskiej przez osoby prawne, niebędące polskimi rezydentami podatkowymi, dochodów od

wynosi 20% przychodów. Zasady dokonywania płatności z tytułu podatku dochodowego dla ww. podmiotów 

określone są w art. 26 Ustawy o PDOPr. 

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOFiz podatek dochodowy z tytułu uzyskanych na

Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebędące polskimi rezydentami podatkowymi, dochodów 

odsetek od obligacji wynosi 19% przychodów na dzień sporządzenia dokumentu informacyjnego, jednakże 

zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PDOFiz płatnicy pobierający podatek z tytułu odsetek od obligacji mogą 

zastosować stawkę podatku wynikającą z właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo nie 

pobrać podatku w wypadku gdy zgodnie z taką umową jest to możliwe pod warunkiem udokumentowania 

sca siedziby podatnika dla celów podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji 

potwierdzającym, że miejsce rezydencji podatnika leży za granicą. 

Podatek od spadków i darowizn 

Zgodnie z Ustawą o podatku od spadków i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub 

darowizny, praw majątkowych, w tym również praw związanych z posiadaniem papierów wartościowych, 

podlega opodatkowaniu podatkiem od spadków i darowizn, jeżel

w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany był obywatelem 

polskim lub miał miejsce stałego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub 

prawa majątkowe dotyczące papierów wartościowych są wykonywane na ter

Wysokość stawki podatku od spadków i darowizn jest zróżnicowana i zależy od rodzaju pokrewieństwa lub 

powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiędzy spadkobiercą i spadkodawcą albo pomiędzy 

darczyńcą i obdarowanym. Stopień pokrewieństwa zostaje ustalony w

spadków i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy małżonek, zstępni, wstępni, pasierb, rodzeństwo, 

określonymi przepisami obowiązkami informacyjnymi. 

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochód uzyskany 

ze zbycia udziałów w spółce kapitałowej, papierów wartościowych oraz tytułów uczestnictwa w funduszach 

kapitałowych, otrzymanych w drodze darowizny – w części odpowiadającej kwocie zapłaconego podatku od 

spadków i darowizn. 

W celu uzyskania szczegółowych informacji akcjonariusz powinien zasięgnąć porady doradcy 



Podatek od czynności cywilnoprawnych 

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych sprzedaż praw majątkowych będących 

instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisów Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi firmom

inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaż dokonywana za pośrednictwem firmy 

inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaż tych praw dokonywana w ramach obrotu 

obrocie instrumentami finansowymi) oraz sprzedaż poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne 

zne firmy inwestycyjne, jeżeli prawa te zostały nabyte przez te firmy w ramach obrotu 

zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynności cywilnoprawnych. 

W innych przypadkach zbycie praw z papierów wartościowych podlega opodatkowaniu podatkiem od ynności 

cywilnoprawnych w wysokości 1% wartości rynkowej zbywanych papierów wartościowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. 

b Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z

wskazanej Ustawy, kupujący zobowiązany jest do czynności cywilnoprawnych w terminie 

Odpowiedzialność płatnika podatku 

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej płatnik, który nie wykonał ciążącego na nim obowiązku 

zenia i pobrania od podatnika podatku i wpłacenia go we właściwym terminie organowi podatkowemu 

odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewpłacony. Płatnik odpowiada za te należności całym 

swoim majątkiem. Odpowiedzialność ta jest niezależ woli płatnika. 

Przepisów o odpowiedzialności płatnika nie stosuje się wyłącznie w przypadku, jeżeli odrębne przepisy stanowią 

inaczej albo jeżeli podatek nie został pobrany z winy podatnika.



teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres głównej strony 

internetowej), identyfikator według właściwej klasyfikacji statystycznej oraz numer według 

właściwej identyfikacji podat

spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością

Nazwa (firma) skrócona:

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy Gdańsk Północ Gdańsku, VII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego

Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony

Zgodnie z umową spółki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony. 

Wskazanie przepisów, na podstawie których został utworzony Emitent

Emitent został utworzony na podstawie powszechnie obowiązujących na terenie Rzeczypospolitej Polskiej

przepisów prawa, w szczególności Kodeksu Spółek Handlowych

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością została utworzona na podstawie umowy spółki 

sporządzon Michała Ciechanowskiego w Gdańsku

Wskazanie sądu, który wydał postanowienie o wpisie do właściwego rejestru, a

Emitent jest podmiotem, którego utworzenie wymagało zezwolenia –

wskazaniem organu, który je wydał

Emitent został zarejestrowany r. przez Sąd Rejonowy w Gdańsku w rejestrze przedsiębiorców 

Krajowego Rejestru sądowego pod numerem KRS 

Utworzenie Emitenta nie wymagało uzyskania zezwolenia.



działalność prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji 

–

zgody, ze wskazaniem organu, który je wydał

Działalność prowadzona przez Emitenta oraz jego spółki zależne nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub 

Krótki opis historii Emitenta i Poręczyciela

Historia działalności:

• – Rozpoczęcie działalności w formie Zakładu Blacharsko

• – Zmiana nazwy na Zakład Produkcyjno Usługowy „Dekpol” –

• –

• – Rozszerzenie oferty o działalność deweloperską.

• – Rozpoczęcie produkcji osprzętu do maszyn budowlanych (wszystkie typy łyżek koparkowych i 

ładowarkowych)

• –

• – spółki Dekpol SA na rynku głównym GPW w Warszawie.

• – przekraczają poziom 0,5 mld zł.

• – w kwocie 92 mln zł.

• – Wydzielenie segmentu deweloperskiego do oddzielnej spółki Dekpol Deweloper sp. z o.o.

• – Grupie Poręczyciela segmentu łyżek do oddzielnej spółki Dekpol Steel sp. z o.o.

• – w Grupie Poręczyciela segmentu GW do oddzielnej spółki Dekpol Budownictwo 

; Nabycie przez Poręczyciela zakładu produkcyjnego „INTEK” sp. z o.o. 

• – Nabycie przez Poręczyciela 100% udziałów w spółce Kombet Działdowo sp. z o.o. w 

Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) własnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia 

Na dzień na kapitały własne Emitenta składały się następujące pozycje:

• kapitał podstawowy w wysokości zł i dzielił się na udziałów o wartości

złotych każdy

kapitał zakładowy wykazywany jest w bilansie w wysokości nominalnej wynikającej z Umowy spółki

wpisem do Rejestru Przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego;

• kapitał ze sprzedaży akcji powyżej ich wartości nominalnej 6 948 tys. zł;

• Pozostałe kapitały rezerwowe z wyceny 0,097 tys. zł

• zł;

• bieżącego okresu w wysokości zł.

Kapitał zakładowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowień umowy spółki Emitenta. 

Zgromadzenie Wspólników Emitenta może tworzyć fundusz zapasowy (kapitał zapasowy), fundusz rezerwowy 

(kapitał rezerwowy) oraz inne fundusze celowe.



Według wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczają do pokrycia jego bieżących potrzeb, to jest 

potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia Dokumentu Inform

Oświadczenie emitenta stwierdzające, czy według niego jego aktywa obrotowe wystarczają do 

pokrycia jego bieżących potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia 

dokumentu informacyjnego, a jeśli nie sposób zamierza zapewnić potrzebne 

Według wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczają na pokrycie jego bieżących potrzeb w okresie 

12 miesięcy od dnia sporządzenia Dokumentu Informacyjnego.

Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego

Kapitał zakładowy Emitenta został opłacony w całości.

Informacje o przewidywanych zmianach kapitału zakładowego w

obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub obligacji dających prawo pierwszeństwo do

objęcia w przyszłości nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartości warunkowego podwyższenia 

kapitału zakładowego oraz terminu wygaśnięcia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji

Nie dotyczy z uwagi na swą formę prawną Emitent nie przeprowadził i nie może przeprowadzać emisji obligacji 

zamiennych na akcje z prawem pierwszeństwa do objęcia akcji.

Wskazanie na jakich rynkach instrumentów finansowych są lub były notowane papiery 

wartościowe Emitenta lub wystawiane w związku z

Żadne instrumenty finansowe Emitenta nie były i nie są notowane na jakimkolwiek rynku instrumentów

finansowych. Emitent nie wystawiał kwitów depozytowych związanych z emitowanymi przez siebie 

na temat powiązań kapitałowych emitenta, mających istotny wpływ na 

jego działalność, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitałowej

Na dzień sporządzenia należy do grupy 

kapitałowej Poręczyciela, tj. Dekpol S.A.



Na dzień sporządzenia tworzy grupę apitałową

osiada pośrednio lub bezpośrednio udziały lub akcje w następujących 

spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością Pastelowa 

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwą 

Pastelowa w Gdańsku



spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością 

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym 

m.in. w Juracie, Helu i Gdańsku;

spółki spółka z ograniczona odpowiedzialnością 

Wrocław

680 Wrocław

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności
Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej we Wrocławiu

spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością 

Myśliwska Sp.k.

spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością Rokitki 

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskich w Rokitkach i 

Śliwinach koło Tczewa



Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwą Foresta w 

Gdańsku

spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością Grano 

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Gdańsku na 

spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji w Warszawie, na nieruchomości przy 

ul. Prądzyńskiego 21



spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością Sol 

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności
Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Wiślince

spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością

Jasień Sp.k.

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności Działalność deweloperska (spółka operacyjna)

spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności Działalność deweloperska (spółka operacyjna)

spółki Nordic Milan spółka z ograniczona odpowiedzialnością 



spółki spółka z ograniczona odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności
Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Sztutowie

spółki – Warszawa 1 spółka z ograniczona 

odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i 

spółki – Warszawa spółka z ograniczona 

odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy
kapitału zakładowego posiada 

poprzedni właściciel Dekpol S.A. (zmiana nie została zgłoszona do KRS)

Przedmiot działalności
Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka zrealizowała 

inwestycję deweloperską Eco Milan w Milanówku



Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i 

spółki – spółka z ograniczona 

odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa będąca 

stroną umów przedwstępnych nabycia lokali w ramach realizowanej 

przez podmiot zewnętrzny inwestycji w Gdańsku, mających na celu 

wprowadzenie lokali do oferty sprzedażowej Grupy Dekpol

spółki spółka z ograniczona 

odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji w Gdańsku na Wyspie 

spółki – Puck spółka z ograniczona odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy

Przedmiot działalności
Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Sztutowie



spółki Inwestycje Gdańsk spółka z ograniczona odpowiedzialnością

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskich w województwie 

spółki spółka z ograniczona 

odpowiedzialnością 

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Starogardzie 

Gdańskim przy ul. Korytybskiej

spółki Smartex spółka z ograniczona odpowiedzialnością 

Wrocław

680 Wrocław

Zarząd
– Członek Zarządu

Sebastian Leszczyński Członek Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności

Zarządzenie nieruchomościami komandytariusz spółki celowej 

powołanej do realizacji inwestycji deweloperskiej we Wrocławiu przy 

spółki Dekpol Pszenna spółka z ograniczona odpowiedzialnością 



spółki Dekpol Inwestycje spółka z ograniczona odpowiedzialnością 

Zarząd
– Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności Działalność holdingowa

spółki – Puck spółka z ograniczona odpowiedzialnością

Zarząd

– Członek Zarządu

Sebastian Leszczyński Członek Zarządu

Anna Olewnik Mikołajewska Członek Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności
Działalność deweloperska (spółka operacyjna)

spółki celowej powołanej do realizacji inwestycji w Pucku

spółki spółka z ograniczona odpowiedzialnością

Zarząd
– Członek Zarządu

Sebastian Leszczyński Członek Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności

Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej 

aglomeracji trójmiejskiej

Zarząd – Członek Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności

Działalność holdingowa – komplementariusz spółki celowej 

powołanej do realizacji inwestycji deweloperskiej na ul. Pszennej w 

Gdańsku



spółki – spółka z ograniczona 

odpowiedzialnością

Zarząd
– Członek Zarządu

Sebastian Leszczyński Członek Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności
Działalność deweloperska (spółka operacyjna) spółka celowa 

powołana do realizacji inwestycji deweloperskiej w Wiślince

spółki spółka z ograniczona odpowiedzialnością 

Zarząd – Prezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności
Zarządzenie nieruchomościami spółka będąca właścicielem 

nieruchomości w Gdańsku przy ul. Toruńskiej 12 (Hotel Almond)

spółki Mineral Group spółka z ograniczona odpowiedzialnością 

Zarząd – Prezes Zarządu

Wspólnicy kapitału zakładowego posiada Emitent

Przedmiot działalności
podmiot powołany w celu prowadzenia działalności związanej z 

poszukiwaniem i wydobywaniem surowców mineralnych.

Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem a osobami wchodzącymi w skład 

organów zarządzających i 

Imię nazwisko Rodzaj powiązania

Prezes Zarządu Emitenta

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu Emitenta



jest innych istotnych powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych pomiędzy Emitentem a osobami 

wchodzącymi w skład organów zarządzających i

Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem lub osobami wchodzącymi w 

skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi udziałowcami Emitenta

W ramach działalności operacyjnej pomiędzy Emitentem a Dekpol S.A. nie występują istotne transakcje/istotne 

przepływy finansowe z działalności operacyjnej

powiązań , majątkow pomiędzy Emitentem lub osobami 

wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi udziałowcami Emitenta.

Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem, osobami wchodzącymi w skład 

organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi akcjonariuszami lub udziałowcami 

Autoryzowanym Doradcą (lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i 

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominującym lub zależnym wobec Emitenta

Brak jest jakichkolwiek istotnych powiązań majątkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiędzy 

Autoryzowanym Doradcą lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i

Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi 

udziałowcami.

Podstawowe informacje o produktach, towarach lub usługach, wraz z ich określeniem 

wartościowym i ilościowym oraz udziałem poszczególnych grup produktów, towarów i usług 

albo, jeżeli jest to istotne, poszczególnych produktów, towarów i usług w

sprzedaży ogółem dla grupy kapitałowej i emitenta, w podziale na segmenty działalności

Dekpol Deweloper Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością jest jednostką dominującą niższego szczebla. Spółka 

posiada udziały w innych spółkach, tworząc tym samym Grupę Kapitałową Dekpol Deweloper (dalej: Grupa 

Dekpol Deweloper) i sporządzając w związku z powyższym skonsolidowane sprawozdania finansowe. 

Jednostką dominującą wyższego szczebla sporządzającą skonsolidowane sprawozdania finansowe obejmujące 

Spółkę i Grupę Dekpol Deweloper jest Dekpol S.A. (dalej: Dekpol). Dekpol jest jedynym udziałowcem Spółki, który 

posiada dodatkowo udziały w innych spółkach, tworząc Grupę Kapitałową Dekpol (dalej: Grupa Poręczyciela).  

Działalność operacyjna Grupy Kapitałowej Dekpol Deweloper koncentruje się na działalności deweloperskiej 

budowa, wykończenie i sprzedaż osiedli mieszkaniowych, osiedli domów jednorodzinnych, luksusowych 

apartamentowców, condo i aparthoteli oraz powierzchni handlowo – usługowych.

Dekpol Deweloper Sp. z o.o. od 2019 roku prowadzi i obsługuje działalność deweloperską podmiotów z Grupy 

Kapitałowej Dekpol Deweloper wykonując zadania obejmujące przygotowanie i realizację przedsięwzięć 

deweloperskich, sprzedaż realizowanych nieruchomości, projektowanie i realizację prac wykończeniowych oraz 

obsługę posprzedażową.



alizowała projekty deweloperskie o profilu mieszkaniowym i usługowym 

na terenie Aglomeracji Trójmiejskiej, Rokitek k. Tczewa, Sztutowa oraz Wrocławia. Realizowane inwestycje 

obejmowały zarówno budowę osiedli mieszkaniowych, luksusowych apartamentowców, jak również 

condohotelu. Udział w sprzedaży lokali o wyższym prestiżu i standardzie adresowanych do bardziej 

wymagających klientów wynosił 51,8% (w stosunku do ilości sprzedanych lokali udział ten wynosi 33%). Średnia 

wartość lokalu wzrosła w ujęciu roku/roku o około 10%. W wyniku finansowym 2022 roku Grupa Dekpol z 

działalności segmentu deweloperskiego rozpoznała w przychodach 380 lokali oraz częściowy przychód 

(realizowany zgodnie z postępem prac na budowie) z umowy z podmiotem instytucjonalnym. W roku 2021 

przychodach segmentu deweloperskiego rozpoznanych zostało 406 lokali. W rezultacie przychody segmentu w 

2022 roku wyniosły ponad 140 mln zł, co przy 19% marży operacyjnej przełożyło się na 26,7 mln zł zysku 

operacyjnego, wobec 34,5 mln zł rok wcześniej. Na rozpoznane w 2022 roku przychody wpływ miały głównie 

oddane do użytkowania realizacje takie jak: inwestycja o podwyższonym standardzie Baltic Porto oraz popularne 

osiedla mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap II, Osiedle Pastelowe etap IIa i Neo Jasień e

kontraktacja w roku 2022 (w rozumieniu umów przedwstępnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych) wyniosła 

341 lokali w porównaniu do 490 lokali w roku 2021i dotyczyła przede wszystkim II etapu prestiżowego osiedla 

żeglarskiego Sol Marina oraz części condohotelowej tego projektu realizowanej pod nazwą Grano Marina Hotel, 

trzech inwestycji na Wyspie Sobieszewskiej, ponadto Osiedla Neo Jasień etap I, Osiedla Pastelowego etap IIa, 

owie. Wyniki sprzedażowe (podpisane umowy 

przedwstępne, deweloperskie oraz rezerwacyjne) osiągnięte w 2022 roku były niższe niż zakładano w planach z 

początku 2022 roku.

W roku 2022 prowadzono sprzedaż następujących inwestycji: 

nek o łącznej liczbie lokali usługowych 130, zlokalizowany w Wiślince k. Wyspy 

Sobieszewskiej, wchodzący w skład inwestycji "Sol Marina etap I" 

zespół 15 budynków apartamentowych o łącznej liczbie lokali usługowych 127, zlokalizowan

w Wiślince k. Wyspy Sobieszewskiej, 

budynek mieszkalny o łącznej liczbie lokali mieszkalnych 40, zlokalizowanych na Wyspie 

budynek apartamentowy o łącznej liczbie lokali usługowych 40, zlokalizowany na Wyspie 

budynek apartamentowy o łącznej liczbie lokali usługowych 60, zlokalizowany na Wyspie 

budynek apartamentowy o łącznej liczbie lokali usługowych 72, zlokalizowany na Wyspie 

3 budynki mieszkalne o łącznej liczbie lokali mieszkalnych 225, zlokalizowane w 

Gdańsku, 

2 budynki mieszkalne o łącznej liczbie lokali mieszkalnych 125, zlokalizowane w 

Gdańsku 

Neo Jasień etap 2 budynki mieszkalne o łącznej liczbie lokali mieszkalnych 104, zlokalizowane w Gdańsku, 

Neo Jasień etap II 2 budynki mieszkalne o łącznej liczbie lokali mieszkalnych 98, zlokalizowane w Gdańsku,

9 budynków mieszkalnych o łącznej



3 budynki mieszkalne o łącznej liczbie lokali mieszkalnych 121, zlokalizowane w 

Rokitkach koło Tczewa. 

3 budynki mieszkalne o łącz

Rokitkach koło Tczewa. 

Ponadto Spółka wskazuje, że w IV kwartale 2022 roku wydane zostały ostateczne decyzje pozwolenia na 

użytkowanie inwestycji Neo Jasień Etap I, Osiedle Pastelowe etap IIa, Baltic Li

W 2022 roku wydane zostały ostateczne decyzje pozwolenia na użytkowanie 3 budynków mieszkalnych 

wielorodzinnych wchodzących w skład inwestycji Osiedle Kociewskie etap I w Rokitkach koło Tcz

Neo Jasień Etap I, Osiedle Pastelowe etap IIa, Baltic Line, Baltic Porto oraz pierwszego budynku wchodzącego w 

skład inwestycji Osiedle Kociewskie etap II.

Na dzień 31 grudnia 2022 roku w sprzedaży pozostawało 667 lokali.

Lokalizacja projektów deweloperskich

Poniżej przedstawiono lokalizację projektów deweloperskich w trakcie realizacji oraz planowanych do realizacji 

według stanu na dzień 

Źródło: Emitent; 

Aktualnie w realizacji znajduje się 7 projektów deweloperskich (1175 lokali) z różnych segmentów rynku: 

popularnego, premium, apartamentów inwestycyjnych, a także condohotel oraz inwestycja realizowana w 

II to kolejne etapy inwestycji pn. „Osiedle Pastelowe” oraz „Osiedle 

Kociewskie”. 

Osiedle Pastelowe IIb to projekt realizowany na terenie Gdańska. Osiedle Kociewskie z kolei zlokalizowane jest 

nie realizujemy inwestycję Baltic Line obejmującą 3 budynki, 60 lokali. W 

bezpośrednim sąsiedztwie Wyspy Sobieszewskiej tj. w Wiślince w budowie znajduje się drugi etap inwestycji Sol 
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Marina (apartamenty inwestycyjne) oraz Grano Marina Hotel. Spółka planuje także realizację kilku nowych 

projektów na terenie Wyspy Sobieszewskiej w najbliższych latach.

Dodatkowo Spółka realizuje projekt z segmentu PRS na terenie Wrocławia przy ul. Braniborskiej oraz pierwszy 

etap inwestycji z segmentu premium pn. „Trimare” na

2025 rozpocząć budowę kilku projektów o mieszanym charakterze 

(apartamenty inwestycyjne, condohotel) na terenie Wyspy Sobieszewskiej o łącznej liczbie lokali ok. 880. 

Dodatkowo Spółka planuje kontynuację kolejnych etapów inwestycji Osiedle Pastelowe,  oraz Neo Jasień 

zlokalizowanych na terenie Gdańska, inwestycji Osiedle Kociewskie w Rokitkach k/Tcz

ewa, inwestycji Sol Marina zlokalizowanej w miejscowości Wiślinka oraz inwestycji Trimare w Sztutowi

Ponadto planowane jest rozpoczęcie inwestycji w nowych lokalizacjach tj. Starogard Gdański (segment 

popularny), Puck (segment podwyższony) oraz Warszawa (apartamenty inwestycyjne). Dokładną lokalizację 

projektów przedstawiono poniżej:

Źródło: Emitent

Wyspa Sobieszewska jest najbardziej wysuniętą na wschód częścią Gdańska, otoczoną wodami Zatoki Gdańskiej 

oraz Martwą Wisłą. Istotną część Wyspy zajmuje Las Mierzei z dwoma rezerwatami przyrody oaz licznymi 

wydmami. Plaża w Sobieszewie, której szerokość wynosi 78 m, a długość 11 km, jest jedną z ostatnich dzikich 

ostoi przyrody na polskim wybrzeżu. Jednocześnie Wyspa Sobieszewska, dzięki otwartemu w 2018 r. mostowi 

zwodzonemu, jest bardzo dobrze skomunikowana z centrum Gdańska –

– 25 minut. Po zakończeniu budowy drogi ekspresowej 

S7, czas dojazdu z Warszawy do Sobieszewa nie powinien przekraczać 3 godzin, w porównaniu do 5 godzin drogi 

na Półwysep Helski.
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–

W ciągu 3 kwartałów 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwięksi deweloperzy z rynku Catalyst 

zaraportowali sprzedaż ok. 10,8 tys. lokali w porównaniu do ok. 18,2 tys. lokali sprzedanych w

41% r/r). Należy jednak zauważyć, że tempo sprzedaży zmniejszyło się od 3Q 2021 r. Każda z spółek raportujących 

sprzedaż doświadczyła istotnie niższego popytu, głównie ze strony klientów kredytowych. 

Dane raportowane przez JLL wskazują, że na 6 największych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa, 

Kraków, Wrocław, Trójmiasto, Łódź, Poznań), liczba mieszkań sprzedanych w ciągu 3 kwartałów 2022 r. wyniosła 

26,2 tys., co oznacza spadek o 51% w porównaniu z analogicznym okresem 2021 r. Bardzo słaby okazał się 

zwłaszcza III kwartał 2022 r., w którym liczba transakcji wyniosła zaledwie 6,6 tys.

W ciągu 3 kwartałów 2022 r. wpływ na spadek liczby transakcji miały: 

Dynamiczny wzrost stóp procentowych (w tym m.in. wskaźnika WIBOR, decydującego

hipotecznego). Istotny wzrost oprocentowania kredytów spowodował znaczący spadek zdolności kredytowej 

potencjalnych nabywców mieszkań. Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie AMRON

SARFiN, uwzględniający zmiany dochodu rozporządzalnego oraz cen mieszkań, spadł z poziomu 203,07 na koniec 

W 1H 2022 r. KNF wydał rekomendację dla banków, zgodnie z którą od kwietnia banki obliczając zdolność 

kredytową kredytobiorców muszą brać pod uwagę możliwość wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast 

wcześniejszych 2,5 p.p.).

Poziom indeksu dostępności, uwzględniający dodatkowy bufor, wyniósł na koniec 3Q2022 r. 94,02.

– segment mieszkaniowy (strona podażowa)

zy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosować tempa wprowadzania nowych projektów do 

szybko rosnącego tempa sprzedaży. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 największych rynkach sprzedano łącznie 

69 tys. lokali (więcej mieszkań w jednym roku kalendarzowym sprzed



samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nierównowagi była rekordowo niska 

liczba lokali oferowanych do sprzedaży na koniec 3Q 2021 r. spadła ona, wg danych JLL, poniżej 37 tys. lokal

Przez większość 2022 r. deweloperzy musieli mierzyć się z niekorzystnymi czynnikami mającymi wpływ na 

zarządzanie wielkością oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w związku z obawami o brak dostępności 

materiałów i siły roboczej, bardzo gwałtownie wzrosły koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach 

negocjacji próbowali podnosić już wcześniej ustalone stawki. Począwszy od II kwartału bardzo wyraźnie spadł 

popyt na mieszkania. W związku z tym deweloperzy zaczęli zastanawiać się nad skalą nowych projektów

sensownością rozpoczynania budów i wprowadzania ich do sprzedaży.

W efekcie, w 2022 r. liczba rozpoczynanych projektów deweloperskich była o ok. 1/3 niższą niż rok wcześniej, a 

bieżący rok prawdopodobnie przyniesie pogłębienie spadku liczby nowych in

W związku z utrzymywaniem się wysokich kosztów budowy oraz przy zdecydowanej przewadze klientów 

gotówkowych nad klientami korzystającymi z kredytów hipotecznych, deweloperzy mogą koncentrować się na 

rozpoczynaniu nowych projektów w tzw. klasie premium, co będzie skutkowało mniejszą podażą mieszkań w 

Wg danych JLL, oferta na 6 największych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosła z 37,4 tys. lokali na koniec 

2021 r. do 51,4 tys. na koniec 3Q 2022. Oznacza to powrót do wielkości oferty z 2019 r., przy czym wówczas na 

tych samych 6 rynkach sprzedawano średnio 16 tys. mieszkań kwartalnie, czyli dwukrotnie więcej niż obecnie.

Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitałowych, 

ęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem 

Inwestycje Emitenta za okres objęty sprawozdaniem finansowym zostały opisane w pkt 

Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, układowym lub 

nie zostało wszczęte postępowanie upadłościowe, układowe ani



Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: ugodowym, arbitrażowym lub 

– jeżeli wynik tych postępowań ma lub może mieć istotne znaczenie dla 

działalności Emitenta

nie zostało wszczęte postępowanie arbitrażowe egzekucyjne, którego 

wynik ma lub może mieć istotne znaczenie dla działalności Emitenta.

Informacje na temat wszystkich innych postępowań przed organami rządowymi, postępowań 

sądowych lub arbitrażowych, włącznie z wszelkimi postępowaniami w toku, za okres obejmujący 

co najmniej ostatnie 12 miesięcy, lub takimi, które mogą wystąpić według wiedzy Emitenta, a 

które to postępowania mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny 

wpływ na sytuację finansową Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich 

postępowań

do Emitenta nie toczą się, ani nie toczyły się w okresie ostatnich 12 miesięcy, żadne postępowania 

przed organami rządowymi, ani też postępowania sądowe lub arbitrażowe, włącznie z

postępowaniami w toku.

W stosunku do Emitenta nie występują według wiedzy Emitenta żadne takie postępowania, które mogły mieć 

lub miały w niedawnej przeszłości lub mogą mieć istotny wpływ na sytuację finansową Emitenta.

Zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec posiadaczy 

instrumentów finansowych, które są w szczególności związane z kształtowaniem się jego sytuacji 

W poniższej tabeli zaprezentowana została struktura zobowiązań finansowych na dzień 

(w tys. zł) Termin spłaty Krótki opis

Sierpień

różne terminy Pożyczk

(Poręczyciela)

* Wartości nominalne

Źródło: Emitent

Emitent, według swojej najlepszej wiedzy, nie ł na dzień 3 żadnych innych zobowiązań

, które mogłyby istotnie wpłynąć na realizację zobowiązań wobec posiadaczy instrumentów 

Zobowiązania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i

Spółka na dzień ła następujące zobowiąza

udzielenie przez spółkę Dekpol Inwestycje sp. z o.o. Grano Resort sp.k. zabezpieczenia dla limitów kredytowych 

spółki Dekpol Budownictwo sp. z o.o. udzielonych przez mBank S.A., w postaci hipoteki na gruncie należącym do 

spółki, do kwoty 67,5 mln zł



udzielenie przez spółkę Almond sp. z o.o. zabezpieczenia dla emisji obligacji serii A i B, wyemitowanych przez 

edytu w rachunku bieżącym spółki Dekpol Budownictwo sp. z o.o. 

udzielonego przez SGB Bank S.A., w postaci hipoteki na gruncie należącym do spółki, do kwoty 52,5 mln zł (na 

pierwszym miejscu) oraz do kwoty 22,5 mln zł (na drugim miejscu)

spółkę Dekpol Deweloper sp. z o.o. zabezpieczenia dla limitu wielocelowego spółki Dekpol 

Budownictwo sp. z o.o. udzielonego przez Bank Ochrony Środowiska S.A., w postaci hipoteki na gruntach 

należących do spółki, do kwoty 75 mln zł

udzielenie przez spółkę Dekpol Inwestycje sp. z o.o. WBH sp.k. zabezpieczenia dla emisji obligacji serii I, 

wyemitowanych przez Dekpol S.A., w postaci hipoteki na gruncie należącym do spółki, do kwoty 75 mln zł

Informacje o nietypowych okolicznościach lub zdarzeniach mających wpływ na wyniki z 

działalności gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym 

mającym wpływ na wyn za okres objęty sprawozdani

i są:

Wpływ wojny w Ukrainie na branżę deweloperską 

Konflikt zbrojny między Rosją a Ukrainą bezpośrednio wpływa na całą branżę nieruchomości. Skutki wojny na 

Ukrainie odczuwane są w całej Europie, w tym w Polsce. Niemniej, na obecnym etapie konfliktu trudno 

wskazywać trwałe, negatywne skutki działań wojennych mogących trwale naruszyć stabilność gospodarki 

europejskiej, polskiej, jak również polskiego sektora nieruchomości. Aktualnie wpływ kryzysu na Ukrainie na 

gospodarkę europejską przejawia się w postaci wysokich cen surowców oraz nośników energii czego 

nsekwencją jest wzrost wskaźników inflacji. Dodatkowym elementem jest odpływ pracowników budowlanych 

narodowości ukraińskiej, którzy zdecydowali się na powrót do ojczyzny. Każdy z powyższych elementów, 

samodzielnie lub w połączeniu może mieć znaczący, negatywny wpływ na gospodarkę, jak również dla sektora, 

w którym działa Spółka. Branża nieruchomości już dzisiaj boryka się ze spadkiem dostępności materiałów 

budowlanych, co przekłada się na wzrosty cen. Ponadto można spodziewać się spadku popytu na mieszkani

zmian polityki kredytowej wobec projektów nieruchomościowych przez banki finansujące, wzrostu kosztów 

pracy, niedoboru pracowników budowlanych i dalszego wzrostu kosztów energii i materiałów. Z drugiej jednak 

strony nagły napływ uchodźców z Ukrainy może przyczynić się do wzrostu popytu, a przynajmniej utrzymania 

jego poziomu sprzed rozpoczęcia konfliktu. Już dzisiaj zauważalny jest wyraźny spadek ofert mieszkań na 

wynajem. W chwili obecnej, trudno jest wskazać jednoznaczny kierunek wpływu na branżę agres

Ukrainę. na bieżąco obserwuje sytuację w celu oceny jej wpływu na działalność firmy, co pozwala na 

bieżąco reagować na zmiany rynkowe.

Wpływ związany ze wzrostem stóp procentowych

W ramach prowadzonej działalności Grupa narażon

rynku budowlanego niski koszt kapitału (związany z niskim poziomem stóp procentowych) obserwowany w 

ostatnich latach ustąpił miejsca wyższym stopom procentowym. Cykl podwyżek ogłoszonych przez RPP 

ił stopę referencyjną do poziomu 6,75%. W konsekwencji ma to wpływ na znaczny spadek liczby 

udzielanych kredytów mieszkaniowych. 

Ponadto kolejne podwyżki stóp procentowych dokonywane przez NBP będą miały wpływ na wyniki finansowe 

poprzez rosnące koszty kredytów i dostępnych instrumentów finansowych oraz utrudnienia w pozyskiwaniu 



finansowania. Stan polskiej gospodarki, podobnie jak i światowych rynków, uzależniony jest w głównej mierze 

od trzech wzajemnie wpływających na siebie elementów, jakimi są poziomy wzrostu gospodarczego, stóp 

Dodatkowo, ograniczanie ilości pieniądza na rynku przekłada się na warunki kredytów dla przedsiębiorstw, a co 

za tym idzie konieczność wnikliwego analizowania płynności. Tym samym brak możliwości zaciągnięcia nowych 

zobowiązań przyczyni się do ograniczenia aktywności inwestycyjnej, gdyż niewiele przedsiębiorstw jest w stanie 

sfinansować z własnych środków istotne inwestycje oraz nakłady rozwojowe. Banki bardziej rygorystycznie 

podchodzą do oceny wniosków kredytowych, co powoduje, że tylko przedsiębiorstwa, które są przygotowane na 

trudne czasy będą miały szanse na realizację swoich inwestycji. 

Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majątkowej i

y kapitałowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, które powstały 

po sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w

załączonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego

W ocenie Emitenta po sporządzeniu danych finansowych, określonych w sprawozdaniach finansowych

załączonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszły istotne zmiany w sytuacji finansowej

majątkowej Emitenta i jego Grupy, które byłyby istotne dla ich oceny.

Życiorysy zawodowe osób zarządzających i osób nadzorujących przedsiębiorstwo Emitenta

Zarząd Dekpol Deweloper Sp. z o.o. składa się z jednego albo większej liczby członków, powoływanych i 

odwoływanych przez Zgromadzenie Wspólników. 

skład Zarządu wchodzi obecnie

Prezes Zarządu

Sebastian Leszczyński Wiceprezes Zarządu

Prezes Zarządu Emitenta

Termin upływu kadencji Członkowie Zarządu powołani są na czas nieoznaczony.

– –

Zarządu

– –

Członek Zarządu

– – Dekpol S.A., Członek Zarządu

– – Dekpol S.A., Dyrektor Sprzedaży

– –

– –

Wykształcenie Uniwersytet Szczeciński, Zarządzanie i marketing



Spółki prawa handlowego, w których jest lub był 

wspólnikiem, członkiem organów w okresie 

–

–

Dekpol Inwestycje Gdańsk Sp. z o.o.

ie prowadzi działalnoś , która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

ie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w okresie 

jego kadencji znalazły się w stanie upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub likwidacji.

w rejestrze dłużników niewypłaca

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska.

ie został przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu w okresie co najmniej ostatnich 5 lat.

ich pięciu lat  nie został skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub 

ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w rozumieniu 

przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymała sądowy zakaz działania 

jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego,.

Leszczyński

Wiceprezes Zarządu Emitenta

Termin upływu kadencji Członkowie Zarządu powołani są na czas nieoznaczony.

– –

Zarządu

– – Dekpol S.A., Dyrektor Zarządzający 

– – – Prokurent, Dyrektor Oddziału, 

Manager Filii, Kierownik Kontraktów Kluczowych



Zgodnie z przepisami Kodeksu spółek handlowych prawo kontroli służy każdemu wspólnikowi.

– – – Kierownik Kontraktów. 

ztałcenie Wyższe, Akademia Techniczno–

Konstrukcje Budowlane i  Inżynierskie

Spółki prawa handlowego, w których jest lub był 

wspólnikiem, członkiem organów w okresie 

–

–

Dekpol Inwestycje Gdańsk Sp. z o.o.

Nie prowadzi działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w okresie 

jego kadencji znalazły się w stanie upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub likwidacji.

Nie jest wpisany w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

e Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska.

Nie została pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu w okresie co najmniej ostatnich 5 lat.

W okresie ostatnich pięciu lat  nie został skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub 

ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w rozumieniu 

przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymała sądowy zakaz działania 

jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego,.



Dane o strukturze udziałów Emitenta, ze wskazaniem wspólników posiadających co najmniej 5% 

głosów na zgromadzeniu wspólników

Kapitał zakładowy Emitenta zł (sto trzydzieści pięć milionów pięć tysięcy złotych).

Struktura udziałowa Emitenta przedstawia tabela opisana poniżej.

Wspólnik Ilość udziałów łączna wartość nominalna Procentowy udział w 

kapitale zakładowym



Emitentowi ani jego dłużnym instrumentom finansowym nie zostały przyznane ratingi kredytowe.

Oświadczenia Zarządu 

Oświadczenie dotyczące rzetelności sprawozdania finansowego 

Niniejszym Oświadczam, że według naszej najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane 

porównywalne sporządzone zostały zgodnie z przepisami obowiązującymi naszą Spółkę, oraz że iedlają 

w sposób prawdziwy, rzetelny i jasny sytuację majątkową i finansową emitenta oraz jego wynik finansowy, oraz 

że sprawozdanie z działalności emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji emitenta, w tym opis podstawowych 

zagrożeń i ryzyk. 

Oświadczenie dotyczące wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania rocznego 

Niniejszym oświadczam, że podmiot uprawniony do badania sprawozdań finansowych, dokonujący badania 

rocznego sprawozdania finansowego, został wybrany zgodnie z przepisami że

rewidenci, dokonujący badania tego sprawozdania, spełniali warunki do wyrażenia bezstronnej i niezależnej 

opinii o badaniu, zgodnie z właściwymi przepisami prawa krajowego. 













































































































































































Opinia i raport biegłego rewidenta z sprawozdania finansowego za rok obrotowy 













Sprawozdanie z działalności 

































































































ZAŁĄCZNIKI

Informacja odpowiadająca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sądowego Emitenta















Ujednolicony i aktualny tekst umowy spółki Emitenta

AKT ZAWIĄZANIA SPÓŁKI

Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

§1.

Dekpol Spółka Akcyjna zwana dalej „Wspólnikiem”, oświadcza, że zawiązuje spółkę z ograniczoną 

odpowiedzialnością, zwaną dalej „Spółką”. 

§ 2.

Firma Spółki brzmi: Dekpol Deweloper Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością

§ 3.

Siedzibą Spółki jest Pinczyn. 

Spółka działa na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i poza jej granicami. 

§ 4.

Przedmiotem działalności spółki jest: 

Realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków (P.K.D. 41.10.Z); 

iązane ze wznoszeniem budynków mieszkalnych i niemieszkalnych (P.K.D. 41.20.Z); 

Rozbiórka i przygotowanie terenu pod budowę (P.K.D. 43.1); 

Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodnokanalizacyjnych i pozostałych instalacji budowlanych (P.K.D. 

onywanie robót budowlanych wykończeniowych (P.K.D. 43.3); 

Pozostałe specjalistyczne roboty budowlane (P.K.D. 43.9); 

Działalność holdingów finansowych (P.K.D. 64.20.Z); 

Kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek (P.K.D. 68.10.Z); 

Wynajem i zarządzanie nieruchomościami własnymi lub dzierżawionymi, (P.K.D. 68.20.Z); 

Pośrednictwo w obrocie nieruchomościami (P.K.D. 68.31.Z); 

Zarządzanie nieruchomościami wykonywane na zlecenie (P.K.D. 68.32.Z); 

Działalność firm centralnych (head offices) i holdingów z wyłączeniem holdingów finansowych (P.K.D. 

Pozostałe doradztwo w zakresie prowadzenia działalności gospodarczej i zarządzania (P.K.D. 70.22.Z); 

Działalność związana z administracyjną obsługą biura i pozostała działalność wspomagająca prowadze

działalności gospodarczej (P.K.D. 82). 

§ 5.

Kapitał zakładowy Spółki wynosi zł (sto trzydzieści pięć milionów pięć tysięcy złotych)

się na 2.700.100 (dwa miliony siedemset tysięcy sto) równych i niepodzielnych udziałów po 50,00 zł

(pięćdziesiąt złotych) każdy. 

Każdy wspólnik może posiadać więcej niż jeden udział. 

Wspólnikom przysługuje prawo pierwszeństwa zakupu zbywanych udziałów proporcjonalnie do 

już udziałów. 

Zbycie lub zastawienie udziałów wymaga zgody Zgromadzenia Wspólników. 

Udziały mogą być umarzane. Wysokość i tryb umorzenia określa każdorazowo uchwała Zgromadzenia 

Wspólników. 



Wspólnicy mogą zostać zobowiązani do dokonywania dopłat na rzecz Spółki w wysokości nie przekraczającej 

krotnej wartości posiadanych udziałów. Wysokość i terminy dopłat każdorazowo oznaczać będzie 

uchwała Wspólników. 

§ 6.

Dekpol Spółka Akcyjna z siedzibą w Pinczynie obejmuje 100 (sto) udziałów o wartości nominalnej 50 

(pięćdziesiąt) złotych każdy, o łącznej wartości nominalnej 5.000 (pięć tysięcy) złotych i pokrywa je w całości 

wkładem pieniężnym.

Dekpol Spółka Akcyjna z siedzibą w Pinczynie wniosła do Spółki wkład niepieniężny w postaci 

części przedsiębiorstwa Dekpol S.A. obejmującej wyodrębniony organizacyjnie, finansowo 

i funkcjonalnie w strukturze organizacyjnej Spółki zespół składników materialnych i niematerialnych, 

stanowiących Departament Deweloperski, służących do prowadzenia i obsługi działalności deweloperskiej 

Spółki oraz podmiotów z Grupy Kapitałowej Dekpol S.A., obejmującej w szczególności: 

przygotowanie i realizacje przedsięwzięć deweloperskich (Dział Przygotowania Inwestycji), 

sprzedaż realizowanych nieruchomości oraz usług dodatkowych (Dział Sprzedaży), 

projektowanie i realizację prac wykończeniowych (Dział Wykończenia Pod Klucz), 

obsługę posprzedażową, w tym wykonywanie świadczeń w ramach rękojmi i gwarancji (Dział 

w skład której wchodzą: 

środki trwałe, wyposażenie oraz zapasy przyporządkowane do Departamentu Deweloperskiego, w 

- nieruchomość objętą księgą wieczystą Kw Nr GD1G/00 /9 Sądu Rejonowego Gdańsk Północ 

w Gdańsku, 

- prawo użytkowania wieczystego nieruchomości objętej księgą wieczystą Kw Nr 

/3 Sądu Rejonowego dla Warszawy –Mokotowa w Warszawie, wraz z własnością 

posadowionych na tejże nieruchomości budynków i budowli, 

- nieruchomość objętą księgą wieczystą Kw Nr Sądu Rejonowego Gdańsk Północ 

w Gdańsku, 

- nieruchomość objętą księgą wieczystą Kw Nr Sądu Rejonowego Gdańsk Północ 

w Gdańsku, 

- nieruchomość objętą księgą wieczystą Kw Nr GD1G/00 /1 Sądu Rejonowego Gdańsk Północ 

w Gdańsku, 

należności i zobowiązania związane z działalnością Departamentu Deweloperskiego, 

prawa i obowiązki wynikające z umów najmu nieruchomości wykorzystywanych przez Departament 

prawa i obowiązki wynikające z umów cywilnoprawnych zawartych w związku z działalnością 

prawa i obowiązki wynikające z umów o pracę zawartych z pracownikami Departamentu 

księgi i dokumenty związane z działalnością gospodarczą prowadzoną w ramach Departamentu 

tajemnice przedsiębiorstwa związane z działalnością gospodarczą prowadzoną w ramach Departamentu 



prawa majątkowe w postaci: 

• 100 udziałów o łącznej wartości nominalnej 5.000 zł w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością wpisanej do Rejestru przedsiębiorców pod numerem KRS 

• 100 udziałów o łącznej wartości nominalnej 5.000 zł w spółce Dekpol Pszenna Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością wpisanej do Rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru 

Sądowego pod numerem KRS 671161, 

• 154 udziałów o łącznej wartości nominalnej 154.000 zł w spółce Smartex Spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością wpisanej do Rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod 

• 100 udziałów o łącznej wartości nominalnej 5.000 zł w spółce Nordic Milan Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością wpisanej do Rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru 

Sądowego pod numerem KRS 558206, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Pszenna Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Spółka komandytowa wpisanej do Rejestru przedsiębiorców 

Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 688577, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spół

ograniczoną odpowiedzialnością Rokitki Spółka komandytowa wpisanej do Rejestru 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 671424, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Development Spółka komandytowa wpisanej do Rejestru 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 671410, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Pastelowa Spółka komandytowa wpisanej do Rejestru 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 672227, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Braniborska Spółka

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 713206, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Myśliwska Spółka komandytowa wpisa

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 715523, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Osiedle Zielone Spółka komandytowa wpisanej do Rejes

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 761007,

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Grano Resort Spółka komandytowa wpisanej do Rejestru 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 757646, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Sol Marina Spółka komandytowa wpisanej do Rejestru 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 760977, 



• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością Sobieszewo Development Spółka komandytowa wpisanej do 

Rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 757671, 

• ogółu praw i obowiązków wspólnika (komandytariusza) w spółce Dekpol Inwestycje Spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością WBH Spółka komandytowa wpisanej do Rejestru 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KR

wartości 136.824.704,92 zł (sto trzydzieści sześć milionów osiemset dwadzieścia cztery tysiące 

siedemset cztery złote dziewięćdziesiąt dwa grosze) i objęła w zamian 2.700.000 (dwa miliony siedemset 

tysięcy) udziałów, łącznej wartości nominalnej 135.000.000,00 zł (sto trzydzieści pięć milionów złotych). 

§ 7.

Kapitał zakładowy może być podwyższony, jedno lub wielokrotnie w terminie do dnia 31 grudnia 2028 roku, do 

kwoty 20.000.000,00 (dwadzieścia milionów) złotych, przez podwyższenie wartości nominalnej udziałów 

istniejących lub ustanowienie nowych bez zmiany umowy spółki. 

§ 8.

Organami Spółki są: 

Zgromadzenie Wspólników, 

Zarząd. 

§ 9.

Do kompetencji Zgromadzenia Wspólników należą sprawy zastrzeżone w Kodeksie spółek handlowych. 

O przeznaczeniu zysku wynikającego z rocznego sprawozdania finansowego decyduje Zgromadzenie 

Wspólników. Zysk może zostać przeznaczony w szczególności na: 

tał zapasowy; 

dodatkowe kapitały rezerwowe utworzone przez Spółkę; 

do podziału pomiędzy wspólników Spółki (dywidenda); 

inne cele określone uchwałą Zgromadzenia Wspólników. 

Przeznaczony uchwałą Zgromadzenia Wspólników do podziału zysk dzieli się pomiędzy Wspólników w 

stosunku do udziałów. 

Lista Wspólników uprawnionych do dywidendy jest ustalana według dnia określonego przez Zgromadzenie 

Wspólników (dzień dywidendy), stosownie do postanowień art. 193 Kodeksu Spółek Handlowych. W braku 

odmiennej uchwały dzień dywidendy przypada w dniu podjęcia uchwały o wypłacie dywidendy. 

Termin wypłaty dywidendy ustala Zgromadzenie Wspólników. Jeżeli Zgromadzenie Wspólników tego 

terminu nie ustali, dywidenda zostanie wypłacona w terminie 2 miesięcy od dnia podjęcia prze

Zgromadzenie Wspólników uchwały dotyczącej wypłaty dywidendy. 

Zarząd jest upoważniony do wypłaty Wspólnikom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy stosownie do 

postanowień art. 195 Kodeksu Spółek Handlowych. 

§10.

Zgromadzenie Wspólników może być zw

Zgromadzenie Wspólników odbywa się w siedzibie Spółki, a nadto może odbywać się w Gdańsku, Sopocie, 

Gdyni, Starogardzie Gdańskim lub Warszawie. Zgromadzenie Wspólników może odbyć się również w innym 

miejscu na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, jeżeli wszyscy wspólnicy wyrażą na to zgodę na piśmie. 

Zwyczajne Zgromadzenie Wspólników powinno się odbyć w terminie sześciu miesięcy po upływie każdego 

roku obrotowego. Zwyczajne Zgromadzenie Wspólników zwołuje Zarząd. 



Zgromadzenie Nadzwyczajne zwołuje Zarząd z własnej inicjatywy lub na wniosek Wspólnika. 

Zgromadzenie Wspólników może zarządzać przerwy w obradach. 

§ 11.

1. Zarząd prowadzi sprawy spółki i reprezentuje spółkę. 

2. Zarząd składa się z jednego albo większej liczby członków, powoływanych i odwoływanych pr

Zgromadzenie Wspólników. 

3. Zarząd powoływany jest na czas nieoznaczony. Wyłącza się stosowanie art. 202 §1 k.s.h., to jest mandat 

Członka Zarządu nie wygasa z dniem odbycia Zgromadzenia Wspólników, zatwierdzającego sprawozdanie 

finansowe za pierwszy pełny rok obrotowy pełnienia funkcji Członka Zarządu. 

4. Do składania oświadczeń w imieniu spółki, w przypadku Zarządu wieloosobowego, uprawnionych jest 

dwóch Członków Zarządu działających łącznie lub jeden Członek Zarządu działający łącznie z prokurentem. 

5. porządzenie prawem lub zaciągnięcie zobowiązania do świadczenia o wartości przekraczającej 

dwukrotność kapitału zakładowego nie wymaga uchwały Zgromadzenia Wspólników. 

6. Nabycie i zbycie nieruchomości, użytkowania wieczystego lub udziału w nieruchomości nie

uchwały Zgromadzenia Wspólników. 

§ 12.

Pierwszy rok obrotowy kończy się 31 grudnia 2019 roku. 

§ 13.

W sprawach nieuregulowanych niniejszym aktem mają zastosowanie przepisy Kodeksu spółek handlowych. 





































Pełny tekst uchwał stanowiących podstawę 
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Oświadczenia o poddaniu się egzekucji 





































Definicje i objaśnienia skrótów 

Administrator Zabezpieczeń podmiot pełniący funkcję administratora zabezpieczeń w rozumieniu art. 

Poręczenia, przy czym funkcję Administratora Zabezpieczeń pełnić będzie 

z siedzibą w Warszawie, wpisana do rejestru 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 

Warunków Emisji w zakresie podmiotu pełniącego tą funkcję

oznacza zorganizowany rynek dłużnych instrumentów finansowych w 

oznacza cenę nabycia jednej Obligacji równą 1.000,00 (jeden tysiąc) 

złotych

oznacza depozyt papierów wartościowy prowadzony przez KDPW 

zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, w którym na podstawie umowy 

ą Obligacje;

Dług Netto oznacza łączną wartość bilansową skonsolidowanych oprocentowanych 

zobowiązań Grupy Poręczyciela, w tym w szczególności: wartość 

kredytów, pożyczek oprocentowanych, leasingów, wyemitowanych 

wyłączeniem weksli wystawianych na zabezpieczenie 

wykonania zobowiązań Poręczyciela lub Podmiotów z Grupy 

Poręczyciela) oraz innych papierów dłużnych, pomniejszoną o środki 

pieniężne i ich ekwiwalenty

Dzień Wypłaty Odsetek Obligacji oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego lub Dzień 

Wcześniejszego Wykupu

Dzień Emisji oznacza w dzień, w którym Obligacje zostaną zarejestrowane w Ewidencji

Dzień Płatności oznacza każdy Dzień Płatności Odsetek, Dzień Wykupu lub Dzień 

Wcześniejszego Wykupu;

Dzień Roboczy oznacza każdy dzień, w którym KDPW prowadzi działalność operacyjną;

Dzień Ustalenia Praw oznacza piąty Dzień Roboczy, przed Dniem Płatności świadczeń z tytułu 

Obligacji, z wyjątkiem złożenia przez Obligatariusza żądania 

natychmiastowego lub wcześniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzień 

Ustalenia Praw uznaje się dzień złożenia żądania natychm

wcześniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzień 

Ustalenia Praw uznaje się dzień otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz 

połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub 

przekształcenia formy prawnej, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki 

Emitenta z tytułu Obligacji, nie posiada uprawnień do ich emitowania, 



kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się odpowiednio dzień połączenia, 

podziału lub przekształcenia formy prawnej Emitenta (iii);

Dzień Wykupu 

oznacza Dekpol Deweloper sp. z o.o. z siedzibą w Pinczynie przy ul. 

251 Pinczyn, wpisana do rejestru przedsiębiorców 

Krajowego Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy Gdańsk – Północ w 

Gdańsku, VII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod 

kapitale zakładowym w wysokości 135 005 000,00 złotych

oznacza prawny środek płatniczy w państwach Europejskiej Unii 

oznacza ewidencja osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 

oznacza spółkę pod firmą Giełda Papierów Wartościowych w Warszawie 

S.A. z siedzibą w Warszawie przy ul. Książęcej 4, 00

ejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 

Grupa Poręczyciela oznacza Poręczyciela i Podmioty z Grupy Poręczyciela

oznacza spółkę pod firmą Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. 

z siedzibą w Warszawie;

oznacza Komisję Nadzoru Finansowego w Warszawie

Należność Główna oznacza kwotę równą wartości nominalnej jednej Obligacji 

Marża

10.000 (dziesięć tysięcy) o łącznej wartości nominalnej 

dziesięć milionów) złotych

podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zaś 

Papierów Wartościowych, na którym zapisane są Obligacje lub osobę 

wskazaną podmiotowi prowadzącemu Rachunek Zbiorczy przez 

posiadacza tego rachunku jako osobę uprawnioną z Obligacji zapisanych 

oznacza świadczenie, o którym mowa w § 1 Warunków Emisji 

PLN, zł, złoty oznacza prawny środek płatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

oznacza podmioty zależne od Emitenta lub współkontrolowane przez 

Emitenta, w rozumieniu przepisów MSR i MSSF, w stosunku do których 

istnieje obowiązek konsolidacji sprawozdania finansowego na podstawie 

Ustawy o Rachunkowości (przy czym zwolnienie z obowiąz



nie powoduje wyłączenia danego podmiotu z „

”

finansowym Grupy Emitenta lub które zostaną opisane w najbliższym 

wyłączeniem Emitenta, a każdy z nich zwany jest „Podmiotem z Grupy 

Emitenta”

Podmioty z Grupy Poręczyciela oznacza podmioty zależne od Poręczyciela lub współkontrolowane przez 

Poręczyciela, w rozumieniu przepisów MSR i MSSF, w stosunku do których 

istnieje obowiązek konsolidacji sprawozdania finansowego na podstawie 

Ustawy o Rachunkowości (przy czym zwolnienie z obowiązku konsolidacji 

nie powoduje wyłączenia danego podmiotu z „

Poręczyciela”

finansowym Grupy Poręczyciela lub które zostaną opisane w najbliższym 

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Poręczyciela z 

wyłączeniem Poręczyciela, a każdy z nich zwany jest „Podmiotem z Grupy 

Poręczyciela

Poręczyciel znacza Dekpol Spółkę Akcyjną z siedzibą w Pinczynie, adres: ul. Gajowa 

251 Pinczyn, wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego 

Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy Gdańsk Północ w Gdańsku, VII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod n

zakładowym w wysokości 8.362.549,00 (osiem milionów trzysta 

sześćdziesiąt dwa tysiące pięćset czterdzieści dziewięć) złotych, 

wpłaconym w całości;

Prawo Upadłościowe oznacza ustawę z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadłościowe (tekst jedn. 

oznacza ustawę z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (

propozycję nabycia Obligacji, o której mowa w art. 34 Ustawy o 

Rachunek Papierów 

Wartościowych

oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa w art. 4 ust. 

oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje 

przyjęte przez KDPW, określające sposób prowadzenia przez KDPW 

szczególności 

Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych i Szczegółowe zasady 

działania Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych



Rozporządzenie MAR oznacza Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 

596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie nadużyć na rynku oraz 

uchylające dyrektywę 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i 

Rozporządzenie prospektowe ozporządzen

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być 

związku z ofertą publiczną papierów wartościowych lub 

oznacza półroczne jednostkowe oraz roczne zbadane jednostkowe 

sprawozdanie finansowe Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent będzie 

tworzył grupę kapitałową to również roczne zbadane skonsolidowane 

sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta oraz półroczne skonsolidowane 

sporządzone zgod

przepisami Ustawy o Rachunkowości obowiązującymi Emitenta

oznacza dla danego Okresu Odsetkowego Stopę Bazową powiększoną o 

Marżę

Szczegółowe Zasady Działania oznacza Szczegółowe Zasady Działania Krajowego Depozytu Papierów 

tościowych;

oznacza Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów

oznacza ustawę o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu 

oznacza ustawę z dnia 15 

oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami 

ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach 

wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu 

obrotu oraz o spółkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 872 

oznaczają warunki w 

Wskaźnik Zadłużenia do 

Kapitału Własnego

oznacza stosunek łącznej wartości Długu Netto do Kapitału Własnego, z 

zastrzeżeniem, że w przypadku, gdy Emitent zacznie tworzyć grupę 

kapitałową do wyliczenia Wskaźnika Zadłużenia do Kapitału Własnego 

będą brane pod uwagę dane zawarte w skonsolidowanych 

Zobowiązania Finansowe” oznacza sumę zobowiązań finansowych według wartości bilansowych, w 

szczególności wynikających z umów pożyczki, kredytu, obligacji, innych 

dłużnych papierów wartościowych, umów leasingu finansowego, umów 

faktoringu odwrotnego, określaną każdorazowo na podst



półrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla 

uniknięcia wątpliwości za Zobowiązania Finansowe nie będą uznawane 

zobowiązania handlowe wynikające z prowadzonej przez Emitenta 

działalności gospodarczej (tzw. „kredyt kupiecki”), zobowiązania 

związane z opłatami z tytułu użytkowania wieczystego, jak również 

zobowiązania z tytułu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez 

generalnych wykonawców, którzy prowadzili lub będą prowadzić prace 




