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1. Podstawowe informacje o Spotce

Nazwa (firma): Dekpol Spotka Akcyjna

Nazwa skrécona: Dekpol S.A.

Adres siedziby: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Telefon: (58) 560-10-60

Faks: (58) 560-10-61

Adres strony internetowej: www.dekpol.pl

Adres poczty elektronicznej: dekpol@dekpol.pl

Emitent jest wpisany do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy Gdansk-Pdtnoc w Gdanisku Wydziat VIl Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem KRS 0000505979. Spdtka Emitenta zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014 roku.
Emitent posiada ponadto numer identyfikacji podatkowej NIP 592-21-37-980 oraz numer REGON
220341682.

Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia Dekpol Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w Dekpol
Spoétke Akcyjng uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 1 kwietnia 2014 roku. W dniu 11 kwietnia
2014 roku Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku Wydziat VII Gospodarczy KRS dokonat wpisu
Emitenta do Rejestru przedsiebiorcéw KRS pod nr 0000505979 jako spétki akcyjne;j.

Emitent zostat utworzony na czas nieoznaczony.

1.1 Dziatalnos¢ Dekpol S.A.

Emitent prowadzi dziatalnos¢ operacyjng w trzech obszarach:

e generalne wykonawstwo w zakresie obiektdw przemystowych, magazynowych, handlowych,
ustugowych wraz z infrastrukturg zewnetrzng w tym wykonawstwo, drég, placéw, parkingéw wraz
z infrastrukturg;

e  dziatalnos¢ deweloperska — budowa, wykonczenie i sprzedaz mieszkan, powierzchni handlowo —
ustugowych;

e  produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.

1.2 Oddziaty

Spétka nie posiada oddziatéw ani zaktaddw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.


http://www.dekpol.pl/
mailto:dekpol@dekpol.pl
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1.3 Skfad Zarzadu i Rady Nadzorczej

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki funkcjonuje w nastepujgcym sktadzie:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzadu
Krzysztof tukowski Wiceprezes Zarzadu
Michat Skowron Wiceprezes Zarzadu
Andrzej Kuchtyk Cztonek Zarzadu
Rafat Dietrich Cztonek Zarzadu
Sebastian Barandziak Cztonek Zarzadu

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Rada Nadzorcza funkcjonuje w nastepujgcym sktadzie:

Imie i nazwisko Petniona funkcja

Roman Suszek Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Piotr Stobiecki Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Grzywacz Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej
Grzegorz Wasacz Cztonek Rady Nadzorczej

1.4 Akcje i akcjonariat Spofki

1.4.1 Kapitat zaktadowy Spotki

Na dziern 31.12.2017 r. oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy Dekpol S.A.
wynosi 8 362 549,00 zt i dzieli sie na:

a) 6 410 000 akcji zwyktych na okaziciela serii A,

b) 1 952 549 akcji zwyktych na okaziciela serii B,

ktore uprawniajg tgcznie do 8.362.549 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoéfki.
Wartos$é nominalna 1 akcji wynosi 1 zt.

1.4.2 Struktura akcjonariatu

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Spoétki zgodnie ze stanem na dziert 31.12.2017 r. oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Liczba akcji/ Udziat w kapitale zaktadowym/

Akcjonariusz
Liczba gtoséw Udziat w ogdlnej liczbie gtosow (%)

Mariusz Tuchlin 6.449.860 77,13%
Fundusze zarzadzane przez Trigon TFI S.A.* 606.535 7,25%
Familiar S.A., SICAV-SIF 580.666 6,94%
Pozostali akcjonariusze 725.488 8,68%
RAZEM 8.362.549 100%

*w tym Trigon Infinity Akcji Fundusz Inwestycyjny Zamkniety posiadajgcy 436 555 akcji Spotki, stanowigcych 5,22% kapitatu zaktadowego
Spotki, uprawniajgcych do 436 555 gtosdw w Spotce, co stanowi 5,22% w ogdlne;j liczbie gtoséw w Spotce.
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1.4.3 Umowy w wyniku, ktérych mogg nastgpic¢ zmiany w strukturze akcjonariatu

Emitent nie jest w posiadaniu informacji o umowach (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym),
w wyniku ktérych moga w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

1.4.4 Stan posiadania akcji przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce

Stan posiadania akcji Dekpol S.A. przez cztonkdw Zarzadu i cztonkdw Rady Nadzorczej na dzien
31.12.2017 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Wyszczegodlnienie Liczba akgji Wartos¢ nominalna w zt
Mariusz Tuchlin — Prezes Zarzadu 6 449 860 6 449 860
Sebastian Barandziak — Cztonek Zarzadu 1960 1960

Pozostali cztonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Dekpol S.A. nie posiadajg akcji Emitenta, jak i akcji
ani udziatéw w jednostkach powigzanych Emitenta.

1.4.5 Program akcji pracowniczych

Emitent nie posiada programu akcji pracowniczych.

1.4.6 Akcje wiasne

Emitent nie posiadat ani nie nabywat w 2017 roku akcji wtasnych i nie podejmowat w tym okresie
zadnych czynnosci zmierzajgcych do nabycia akcji wtasnych.

1.5 Zmiany w zasadach zarzgdzania Spotka

W lutym 2017 roku Zarzad Spétki podjat decyzje o wprowadzeniu zmian w zasadach zarzadzania
Spotka, ktérych celem jest wprowadzenie systemu zarzadzania dopasowanego do zwiekszajacej sie
skali dziatalnosci Spotki i jej poszczegdlnych segmentdw, rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych
planéw rozwojowych.

W zwigzku z ww. zmianami Rada Nadzorcza dokonata zmian w sktadzie Zarzadu Spétki, w wyniku
ktorych w sktad Zarzadu weszty nastepujace osoby:

— akcjonariusz wiekszosciowy - Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu

—  Dyrektor Finansowy - Rafat Dietrich - Cztonek Zarzadu

—  Dyrektor Sprzedazy i Rozwoju - Adam Olzynski - Cztonek Zarzadu

oraz osoby kierujgce poszczegdlnymi segmentami:

—  Generalne Wykonawstwo - Krzysztof tukowski - Wiceprezes Zarzgdu

—  Dziatalnos$¢ Deweloperska - Sebastian Barandziak - Cztonek Zarzadu

—  Produkcja Stalowa - Andrzej Kuchtyk - Cztonek Zarzadu.

Powyzsza zmiana zasad zarzadzania Spotkg miata na celu poprawe proceséw nadzorczych i
kontrolnych, jak réwniez poprawe przeptywu informacji. Nowa struktura zarzadzania mozie w
przysztosci umozliwi¢ ewentualne wydzielenie poszczegdlnych segmentéw dziatalnosci Spétki jako
Zorganizowanych Czesci Przedsiebiorstwa i podziat Spétki, przy czym na chwile obecng zadne wigzace
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decyzje w tym zakresie nie zostaty podjete, a Zarzad Spodtki rozwaza rézine warianty dziatalnosci i
dalszego rozwoju Spétki w przysztosci.

O zmianach dotyczgcych zasad zarzgdzania Spétkg Emitent informowat w raporcie biezgcym 11/2017
z dnia 21 lutego 2017 roku.

Zarzad w powyzszym sktadzie funkcjonowat do korica 2017 roku. Z dniem 31 grudnia 2017 roku Pan
Adam Olzynski zostat odwotany przez Rade Nadzorczg z petnienia funkcji w Zarzadzie Spoétki i
kontynuuje wspotprace ze Spétkg w dotychczasowym obszarze sprzedazy i rozwoju petnigc funkcje
prokurenta Spétki. Z dniem 1 stycznia 2018 roku do Zarzadu Spoétki zostat powotany Pan Michat
Skowron, ktéremu powierzona zostata funkcja Wiceprezesa Zarzadu Spoétki odpowiedzialnego za
wspodlne, z innymi Cztonkami Zarzadu, prowadzenie spraw Spétki.

1.6 Powigzania organizacyjne lub kapitatowe

Dekpol S.A. jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Dekpol. Powigzania wynikajgce z faktu
posiadania grupy kapitatowe] zostaty przedstawione w pkt 2.1. Struktura Grupy Kapitatowej w
niniejszym sprawozdaniu.
Powigzania osobowe z innymi spdtkami, w ktérych Pan Mariusz Tuchlin (petnigcy funkcje Prezesa
Zarzadu Emitenta i gtéwnego udziatowca) jest znacznym udziatowcem wg stanu na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania:

Nazwa Spoftki KRS Charakter powigzania Informacje o Spoétce

City Apart Management 0000300191 - 100% udziatéw nalezy do  Spétka prowadzi dziatalnos¢ w
Sp. z 0.0. (dawniej Hotel Mariusza Tuchlin (prokurent branzy hotelarskiej

Almond w Spétce), 100 % gtosow

Sp.zo0.0.)

Dekpol Serwis 0000629533 - 90% udziatéw nalezy do Spétka prowadzi dziatalnos¢ w
Sp. z 0.0. (komplementariusz Mariusza Tuchlina (Prezes  branzy wynajmu aut osobowych i
RentalCar24 Sp. z 0.0. Sp. k.) Zarzadu w Spodtce) dostawczych

(dawniej RentalCar24 Sp. z
0.0.)

Dekpol Serwis Sp. z 0.0. Sp. k. 0000630076 - 98% udziatéw nalezy do Spétka prowadzi dziatalno$é¢ w

(dawniej RentalCar24 Sp. z Mariusza Tuchlina branzy wynajmu aut osobowych i
0.0. Sp. k.) dostawczych

City Apart Management 0000711010 - 90% udziatéw nalezy do Spoétka prowadzi dziatalnosé w
Jaglana Sp. z 0.0. Mariusza Tuchlin (prokurent branzy hotelarskiej

w Spétce), 90% gtosow

City Apart Management 0000710859 - 90% udziatéw nalezy do Spoétka prowadzi dziatalnos¢ w
Pszenna Sp. z 0.0. Mariusza Tuchlin (prokurent branzy hotelarskiej
w Spétce), 90% gtosow

City Apart Management 0000711812 - 99% udziatéw nalezy do Spétka prowadzi dziatalno$é¢ w
Pszenna Sp. z 0.0. Sp. K. Mariusza Tuchlina branzy hotelarskiej

Powigzania osobowe z innymi spotkami, w ktérych Dekpol S.A. posiada udziaty wg stanu na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania:
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Nazwa Spotki
Nordic Milan Sp. z 0.0.

KRS
0000558206

Charakter powigzania Informacje o Spoétce

- 50% udzialéw nalezy do Spotka prowadzi dziatalnos¢ w
Dekpol S.A. (Cztonek Zarzadu branzy deweloperskiej

Dekpol S.A. Sebastian

Barandziak petni funkcje

Prezesa Zarzgdu Spalki)




2.

2.1
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Podstawowe informacje
o Grupie Kapitatowej

Struktura Grupy Kapitatowe]

Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol wchodzi

Dekpol S.A. jako podmiot dominujacy oraz czternascie spotek zaleznych:

Spotki bezposrednio zalezne od Dekpol S.A.:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

Dekpol 1 Sp. z 0.0. - komplementariusz DEKPOL 1 Sp. z 0.0. SKA

Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.- odpowiada w Grupie DEKPOL za zarzadzanie podmiotami zaleznymi,
powotanymi w celu realizacji specjalistycznych zadan oraz wartosciami niematerialnymi i
intelektualnymi w Grupie DEKPOL,

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spétek celowych realizujgcych poszczegdlne
inwestycje deweloperskie w Grupie Kapitatowej Dekpol (Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa
Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k.,
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k.),
Dekpol Pszenna Sp. z o.0. — komplementariusz spoétki celowej do realizacji inwestycji
deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdansku,

UAB DEK LT Statyba — spotka powotana do wsparcia dziatalnos$ci Spétki na Litwie, a takze w celu
zarzadzania przysztymi kontraktami w Generalnym Wykonawstwie realizowanymi na Litwie
Smartex Sp. z 0. o. - wtasciciel nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, na
ktorej Spotka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobg fizyczng bedacg witascicielem
37,7% udziatéw Smartex zrealizowac wspdlnie projekt deweloperski. Dekpol S.A. posiada 62,3%
udziatéw w Smartex oraz prawo do nabycia 37,7% udziatéw Smartex, o czym szerzej w punkcie
2.3 niniejszego sprawozdania. Do realizacji przedmiotowe] inwestycji zostata powotfana spotka
celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k.

Spotki posrednio zalezne od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.):

1)

2)

Dekpol Royalties Sp. z 0.0. - spotka odpowiadajgca w Grupie DEKPOL za obstuge marki w
kontekscie promocji wizerunkowej jak i produktowej,

Almond Sp. z 0.0. - spdtka bedaca witascicielem nieruchomosci w Gdansku przy ul. Torunskiej 12
(Hotel Almond).

Spotki posrednio zalezne od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Inwestycje

Sp. zo0.0.):

1) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. (dawniej Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Na Fali Sp.k. ) —
spotka celowa do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg Pastelowa w Gdansku,

2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. — spotka celowa do realizacji inwestycji deweloperskich
w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa,

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Development Sp. k. — spdtka celowa do realizacji mniejszych
inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie i Helu.

4) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Braniborska Sp. k. — spoétka celowa do realizacji inwestyc;ji

deweloperskiej we Wroctawiu.
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5) Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Mysliwska Sp. k. — spétka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwg Foresta w Gdansku.

Spoétka posrednio zalezna od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Pszenna
Sp. zo0.0.):

1) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. — spotka celowa do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwa
Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszenne;j.

Dekpol S.A. posiada 100% udziatéw w Dekpol 1 Sp. z 0.0., UAB DEK LT Statyba, Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. i Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. oraz 100% akcji w Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.

Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. posiada 100% udziatéw w spdtkach Dekpol Royalties Sp. z 0.0. oraz Almond
Sp. zo.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spétek: Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa
Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., posiadajgc w tych spdétkach 0,5% udziatéw w zyskach, a 99,5%
udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A. bedacy komandytariuszem tych spoétek .

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spétki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska
Sp. k., posiadajac w tej spotce 0,1% udziatu w zyskach, a 49,9% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedacy komandytariuszem tej spotki.

Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. posiadajac
w tej spdtce 0,5% udziatu w zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spotki
posiada 99,5% udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk przypadajacy do podziatu pomiedzy spétki z
Grupy Dekpol zostanie pomniejszony o kwote 500 zt, przypadajgcyg tytutem udziatu w zyskach
drugiemu komandytariuszowi spoéfki.

2.2 Jednostki podlegajgce konsolidacji

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta wymienione w pkt. 2.1 podlegaja
konsolidacji metodg petna.

2.3 Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej

W pierwszym kwartale 2017 roku nastgpity zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol w wyniku
czego powotane zostaty spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp. z o.0., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Na Fali Sp.k. (aktualnie Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k.); Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. Emitent podjat
decyzje o powotaniu spoétek celowych do realizacji inwestycji deweloperskich celem uporzadkowania
struktury dziatalnosci. Dzieki takiemu dziataniu Emitent chce osiggna¢ wieksza przejrzystos¢ oraz
efektywnos¢ dziatania w tym segmencie swojej dziatalnosci. Byta to tez odpowiedz na oczekiwania
rynku i instytucji finansowych.

W czerwcu 2017 roku zostata zawigzana spotka UAB DEK LT Statyba z siedzibg na Litwie. Dekpol S.A.
posiada 100% udziatu w kapitale zaktadowym tej spdtki. Spétka zostata zarejestrowana w litewskim
rejestrze spotek handlowych w dniu 11 lipca 2017 roku. Celem powotania sp6tki UAB DEK LT Statyba
jest zarzadzanie przysztymi kontraktami w Generalnym Wykonawstwie realizowanymi na Litwie, a
nadto brata i bierze ona udziat w dotychczas realizowanym przez Spotke kontrakcie na Litwie.
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W dniu 26 lipca 2017 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka celowa Dekpol
Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskiej pod nazwg Grano
Residence w Gdansku przy ul. Pszennej. Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. jest spétka posrednio zalezng
wobec Dekpol S.A. poprzez Dekpol Pszenna Sp. z o0.0. Dekpol Pszenna Sp. z o0.0. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. posiadajgc w tej spdtce 0,5% udziatu w
zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedacy komandytariuszem tej spotki posiada 99,5% udziatu w zyskach.
W spodtce uczestniczy ponadto drugi komandytariusz - osoba prawna, ktérej udziat w zyskach wynosi
500 zt.

W dniu 15 listopada 2017 roku Spétka zawarta z dotychczasowymi udziatowcami umowy nabycia
udziatéw stanowigcych tacznie, uwzgledniajgc fakt umorzenia czesci udziatéw bez obnizenia kapitatu
zaktadowego spotki, 62,3% udziatdéw w spdice Smartex Sp. z 0. 0. Ww. udziaty zostaty nabyte za taczng
cene 4,8 min zt. Smartex jest witascicielem nieruchomosci gruntowej o pow. 0,6 ha potozonej we
Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, na ktorej Spétka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobg
fizyczng bedacy wiascicielem 37,7% udziatdw Smartex zrealizowac¢ wspodlnie projekt deweloperski.
Inwestycja bedzie realizowana przez zawigzang w tym celu przez strony spétke Dekpol Inwestycje Sp.
z 0.0. Braniborska Sp. k., ktéra uzyska pozwolenie na budowe obiektu. Do dnia 30 wrzesnia 2023 roku
Emitent nabedzie od Udziatowca 37,7% udziatdw Smartex, a prawo wiasnosci nieruchomosci zostanie
przeniesione na SPV. Docelowo Spétka wraz z podmiotem zaleznym — Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
bedzie posiadac¢ ok. 90% udziatu w zyskach i stratach SPV.

W zwigzku z powyzszym, w dniu 15 listopada 2017 roku Spétka zawarta przedwstepng umowe, na mocy
ktdrej strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy na rzecz Spotki 37,7%
udziatébw Smartex posiadanych przez udziatowca za taczng cene brutto ok. 11 min zt. Umowa
przedwstepna zostata zawarta pod warunkami zawieszajgcymi, polegajgcymi m.in. na uzyskaniu przez
wskazang powyzej spdétke komandytowa zawigzang przez strony ostatecznej decyzji w sprawie
ustalenia dla nieruchomosci warunkéw zabudowy oraz pozwolenia na budowe. Umowa przyrzeczona
zostanie zawarta w terminie 1 miesigca od dnia spetnienia ostatniego z warunkdw zawieszajgcych,
jednakze w przypadku braku spetnienia warunkéw w terminie do dnia 30 czerwca 2023 roku Spdtka
bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy, w terminie kolejnych 6 miesiecy. Warunki zawieszajgce
zostaty jednakze zastrzezone na rzecz Spétki, co oznacza, iz we wskazanym powyzej terminie moze ona
zadac zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo braku ich spetnienia.

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol po zakonczeniu 2017 roku.

W dniu 11 stycznia 2018 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spétka celowa Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.k. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskiej we
Wroctawiu. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.k. jest spdtkg posrednio zalezng wobec Dekpol
S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.

W dniu 24 stycznia 2018 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spétka celowa Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp.k. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskiej
Foresta w Gdanisku. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp.k. jest spétka posrednio zalezng wobec
Dekpol S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

2.4 Zmiany w zasadach zarzadzania Grupg Kapitatowg

W 2017 roku Emitent podjat decyzje o powotaniu spdtek celowych do realizacji inwestycji
deweloperskich celem uporzgdkowania struktury dziatalnosci, o czym szerzej w punkcie 2.3.
niniejszego sprawozdania.
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W 2017 roku nie nastgpity inne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Grupg Kapitatowa. O
zmianach dotyczacych zasad zarzadzania Spotka Emitent informowat w raporcie biezgcym 11/2017 z
dnia 21 lutego 2017 roku oraz w punkcie 1.5. niniejszego sprawozdania.

2.5 Powigzania organizacyjne lub kapitatowe

Nie istniejg, inne niz wskazane w pkt 1.6 oraz 2.1, powigzania organizacyjne lub kapitatowe spdtek z
Grupy Kapitatowej Dekpol z innymi podmiotami.
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3. Dziatalnos¢ Spotki i Grupy Kapitatowej

Jednostka dominujgca Grupy Kapitatowej tj. Dekpol S.A. prowadzi dziatalnos¢ operacyjng w trzech
obszarach:

. generalne wykonawstwo w zakresie obiektéw przemystowych, magazynowych, handlowych,
ustugowych wraz z infrastrukturg zewnetrzng w tym wykonawstwo drég, placéw, parkingdw
wraz z infrastrukturg;

. dziatalno$¢ deweloperska - budowa, wykonczenie i sprzedaz mieszkan, powierzchni handlowo-
ustugowych;
. produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.

3.1 Podstawowe produkty, towary i ustugi

Generalne Wykonawstwo

W ramach segmentu generalnego wykonawstwa Grupa Kapitatowa na koniec 2017 roku realizowata
kontrakty o facznej umownej wartosci niemal 470 min zt netto. Do realizacji po okresie
sprawozdawczym pozostawaty projekty o tacznej wartosci ponad 248 min zt netto, z czego 90% prac
zostanie zrealizowanych w 2018 roku. Wszystkie projekty sg realizowane na zlecenie inwestorow
prywatnych. Gtéwnym obszarem dziatalnosci pozostaje wojewddztwo pomorskie, gdzie realizowanych
jest blisko 45% projektow. Spdtka w 111Q 2017 roku podpisata pierwszy kontrakt zagraniczny, ktérego
realizacja odbywa sie na Litwie. Realizowane sg obiekty przemystowe, logistyczne, handlowe,
ustugowe wraz z petng infrastrukturg zewnetrzng (drogi, place, parkingi).

Zestawienie waziniejszych kontraktow realizowanych przez Emitenta na dzien 31.12.2017 r.:

- przebudowa i rozbudowa centrum handlowego Targéwek w Warszawie dla Atrium Poland 1 Sp. z o.o0.
Targdéwek 2 Sp. K.

- budowa nowego zaktadu produkcji okien i drzwi w Mariampolu (Litwa) dla DOV Investicija, UAB

- kompleksowa realizacja obiektu biurowo — magazynowego Kokotéw VI w Kokotowie wraz z
kompleksowym wykonaniem infrastruktury towarzyszacej dla 7R S.A.

- budowa zespotu mieszkalno-pensjonatowego wraz z otoczeniem w Sopocie ul.Wosia Budzysza 4 oraz
Powstanicow Warszawy 69A i 69B dla Arkony Sopot Sp. z o.0.,

- budowa czterech budynkéw wielorodzinnych w zorganizowanym zespole zabudowy z garazami
podziemnymi, wjazdem na teren, wartownig oraz niezbedng infrastrukturg w Milanéwku w
standardzie "pod klucz" dla Island Sp. z 0.0.

W roku 2017 Spétka Dekpol w ramach segmentu Generalnego Wykonawstwa osiggneta przychody w
wysokosci 304.314 tys. ztotych w poréwnaniu do 203.845 tys. zt w roku wczesniejszym, co stanowi
wzrost 0 49% w stosunku r/r.

W roku 2017 Grupa Kapitatowa Dekpol w ramach segmentu Generalnego Wykonawstwa osiggnefa
przychody w wysokosSci 302.289 tys. ztotych w poréwnaniu do 182.495 tys. zt w roku wczesniejszym (z
uwzglednieniem wytgczen), co stanowi wzrost o 65% w stosunku r/r.
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Dziatalnos¢ deweloperska

W ramach segmentu deweloperskiego Grupa Kapitatowa Dekpol notuje wysokg dynamike rozwoju
dziatalnosci. Na koniec 2017 kontraktacja w rozumieniu umow przedwstepnych, deweloperskich oraz
rezerwacyjnych wyniosta 802 lokali. Dla pordwnania w tym samym okresie poprzedniego roku
kontraktacja byta na poziomie 537 lokali. W przychodach segmentu deweloperskiego w 2017 - 573
lokale. Dla poréwnania w tym samym okresie poprzedniego roku rozpoznanych lokali byto 176 lokali.

Na dzien 31.12.2017 roku Grupa Kapitatowa Dekpol realizowata ponizsze projekty deweloperskie, na
ktorych pozostawato do sprzedazy 275 lokali :

- GRANO RESIDENCE w Gdansku — 191 lokali,

- NOWA MOTtAWA w Gdansku — 6 lokale,

- MLODA MORENA w Gdarisku — 48 lokali,

- MLODA MORENA PARK w Gdansku — 2 domy,

- OSIEDLE ZIELONE w Gdansku — 7 lokali,

- NA FALI w Gdyni — 3 lokale,

- NOWE ROKITKI w Rokitkach koto Tczewa — 8 lokali,

- VERANO RESIDENCE w Juracie — 10 lokali.

Ponadto Grupa Kapitalowa na dzied publikacji niniejszego sprawozdania posiada bank ziemi
umozliwiajgcy zaprojektowanie i realizacje kolejnych inwestycji deweloperskich na okoto 140 tys. PUM
— u. Emitent planuje rozpoczecie realizacji nowych inwestycji sukcesywnie w ciggu najblizszych 6
miesiecy.

W roku 2017 Spétka Dekpol w ramach segmentu Deweloperskiego osiggneta przychody w wysokosci
199.843 tys. ztotych w poréwnaniu do 35.608 tys. zt w roku wczesniejszym, co stanowi wzrost o 561%
w stosunku r/r.

W roku 2017 Grupa Kapitatowa Dekpol w ramach segmentu Deweloperskiego osiggneta przychody w
wysokosci 199.843 tys. ztotych w poréwnaniu do 35.608 tys. zt w roku wczesniejszym, co stanowi
wzrost 0 561% w stosunku r/r.

Produkcja osprzetu do maszyn budowlanych

Rok 2017 departament produkcji osprzetu do maszyn budowlanych zakorczyt przychodem wiekszym
o niemal 90% w stosunku do roku 2016. Dynamiczny wzrost sprzedazy jest dowodem na wysoka jakos¢
produktow, ktdra jest doceniana przez klientow OEM i Aftermarket. Zwiekszona ilos¢ zamdwien
przyczynita sie do podjecia decyzji o zakupie maszyn CNC do obrdbki skrawania, jak rowniez o dalszej
rozbudowie hali produkcyjnej. W celu wtasciwego zarzadzania produkcjg oraz wtasciwg gospodarka
materiatowg rozpoczat sie proces wdrazania systemu ERP. Najwyzsza jakos¢ produktow, szerokie
portfolio oferowanych produktéw przyczynito sie do pozyskania nowych partneréw biznesowych w
Europie i w USA. W chwili obecnej DEKPOL S.A. jest najwiekszym w Polsce producentem tyzek i
osprzetu do maszyn budowlanych.

W roku 2017 Spétka Dekpol w ramach segmentu Produkcji osprzetu do maszyn budowlanych osiggneta
przychody w wysokosci 51.590 tys. ztotych w poréwnaniu do 27.386 tys. zt w roku wczesniejszym, co
stanowi wzrost 0 88% w stosunku r/r.

W roku 2017 Grupa Kapitatowa Dekpol w ramach segmentu Produkcji osprzetu do maszyn
budowlanych osiggneta przychody w wysokosci 51.590 tys. ztotych w porédwnaniu do 27.386 tys. zt w
roku wczesniejszym, co stanowi wzrost o 88% w stosunku r/r.
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3.2  Rynki zbytu i Zrodta zaopatrzenia

Sprzedaz Grupy Kapitatowe] Dekpol w okresie od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 wykazuje
strukture zblizong do sprzedazy w roku 2016. W zwigzku z planami Emitenta w zakresie rozwoju dziatu
osprzetu do maszyn budowlanych, wartos¢ przychoddw ze sprzedazy tego rodzaju dziatalnosci bedzie
wzrastaé, co moze rowniez skutkowad zmiang docelowej struktury przychoddw ze sprzedazy.

Struktura przychodéw ze sprzedazy w okresie 01.01.2017-31.12.2017, 01.01.2016-31.12.2016

(0]]13 2017 2016
Polska 543 557 257 626
Unia Europejska 35923 20002
Pozostate kraje 4047 1768
Przychody ze sprzedazy 583 527 279 396

Zrédto: Emitent

W 2017 roku najwieksze obroty Spétki dominujgcej Dekpol S.A. osiggneta z tytutu realizacji uméw
generalnego wykonawstwa z firmg 7R S.A. — ok. 12 % przychoddw ze sprzedazy Emitenta. Poza
wspotpracg wynikajgcg z realizowanych projektow miedzy Emitentem a ww. odbiorcg nie istniejg
zadne formalne powigzania.

Emitent wspodtpracuje z wieloma dostawcami, a obroty z nimi sg zréznicowane i z zadnym z nich nie
przekraczajg 10% przychoddw ze sprzedazy. Emitent nie jest uzalezniony od odbiorcéw ani dostawcéw
Spofki.

3.3 Gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne oraz lokaty kapitatowe

Gtéwne inwestycje Emitenta dokonane w 2017 roku

(0]][ 2017

Grunty 6 084
Budynki i budowle 11765
Maszyny i urzadzenia 21909
Srodki transportu 3673
Pozostate srodki trwate 1040
Srodki trwate w budowie 8 900
Zaliczki na srodki trwate 96
Wartos¢ netto rzeczowych aktywow trwatych 53 467

Zrédto: Emitent

taczna wartos¢ inwestycji w 2017 roku wyniosta 53 467 tys. zt. Wszystkie zakupione, ulepszone i
budowane aktywa trwate wykorzystywane sg do biezgcej dziatalnosci operacyjnej.
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3.4  Zdarzenia i umowy w roku obrotowym 2017 oraz po jego zakonczeniu

3.4.1 Znaczace zdarzenia i umowy w roku obrotowym 2017 oraz po jego zakornczeniu

Zawarcie umowy dotyczacej budowy hal produkcyjno-magazynowych w Aleksandrowie
Kujawskim

W dniu 30 stycznia 2017 r. Spdétka zawarta z AGRII Polska Spdtka z 0.0. umowe na wykonanie roboét
budowlanych na zasadzie generalnego wykonawstwa dotyczagcg budowy hal produkcyjno-
magazynowych wraz z budynkiem socjalno-biurowym na terenie zaktadu Zamawiajgcego w
Aleksandrowie Kujawskim. Za wykonanie przedmiotu umowy Spétka otrzymata wynagrodzenie w
wysokosci netto ok. 6% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 rok. Termin
zakonczenia realizacji Umowy zostat okreslony na koniec lutego 2018 roku. Umowa zostata wykonana
w terminie.

O ww. umowie Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 4/2017 z 30 stycznia 2017 roku.

Zawarcie umowy dotyczacej budowy hali magazynowej w gm. Tczew

W dniu 31 stycznia 2017 r. Spdtka zawarta z jednym z duzych producentéw okien drewnianych i
drewniano-aluminiowych w Polsce umowe dotyczgcg budowy hali magazynowej z czescig biurowo-
socjalng oraz niezbedng infrastrukturg w kompleksie produkcyjnym Window Village we wsi Wedkowy
gm. Tczew. Za wykonanie prac Spotka otrzymata wynagrodzenie netto w wysokosci ok. 7% przychodéw
ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 r. Umowa zostata wykonana w terminie.

O ww. umowie Spétka informowata w raporcie biezagcym nr 5/2017 z 31 stycznia
2017r.

Zawarcie aneksu do umowy z HE 7R Gdansk Sp. z o.0.

W dniu 8 lutego 2017 roku Spoétka podpisata aneks do umowy z dnia 30 czerwca 2016 roku zawartej z
HE 7R Gdansk Sp. z o0.0. (poprzednio 7R Logistic S.A.) dotyczacej realizacji przez Spétke inwestycji
polegajgcej na budowie hali magazynowej wraz z towarzyszacg infrastrukturg na nieruchomosci w
Gdansku Kowalach. Na mocy aneksu strony postanowity rozszerzyé przedmiot umowy o roboty
dodatkowe, w zwigzku z czym wynagrodzenie ryczattowe dla Spétki zostato zwiekszone o ok. 30%
wartosci umowy pierwotnej. Za wykonanie prac Spétka otrzymata wynagrodzenie netto w wysokosci
ok. 17% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 r. W aneksie okreslono réwniez
termin zakonczenia realizacji przedmiotu umowy na czerwiec 2017 roku. Prace objete umowsg i
aneksem zostaty wykonane w terminie.

O ww. zdarzeniu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 8/2017 z 8 lutego
2017 r.

Otrzymanie pozwolenia na budowe | etapu budynkéw mieszkalnych w ramach projektu
"Mtoda Morena Park"

W dniu 8 lutego 2017 roku Spoétka otrzymata wydang przez Prezydenta Miasta Gdarska ostateczng
decyzje w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenie na budowe zespotu
pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej — etap | inwestycji "Mtoda
Morena Park" wraz z zagospodarowaniem terenu przy ul. Dolne Migowo w Gdansku. W ramach | etapu
inwestycji Spotka planuje budowe budynkéw mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 1193
metréw kwadratowych. Szacowana wartos¢ przychoddéw uzyskanych przez Spétke z realizacji | etapu
inwestycji wynosi ok. 8,4 min zt netto. Zakoriczenie budowy i oddanie osiedla do uzytku zaplanowane
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jest na Il kwartat 2018 roku. Projekt realizowany jest w catosci przez Spétke, a naktady inwestycyjne
finansowane sg srodkami wtasnymi Spotki.

O otrzymaniu pozwolenia Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 9/2017 z dnia 8 lutego 2017
roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Ill etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach
projektu "Osiedle Zielone"

W dniu 8 lutego 2017 roku Spdtka odebrata wydang przez Prezydenta Miasta Gdaniska prawomocng
decyzje przenoszacg z osoby fizycznej na rzecz Spétki pozwolenie na budowe trzech budynkéow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w Gdansku przy ul.
Potegowskiej Il etap inwestycji Osiedle Zielone. W ramach Il etapu inwestycji Spotka planuje budowe
207 mieszkan o facznej powierzchni uzytkowej 9482 metréw kwadratowych. Szacowana wartosé
przychoddéw uzyskanych przez Spétke z realizacji Il etapu inwestycji wynosi ok. 41 min zt netto.
Pierwsze lokale zostaty oddane do uzytku pod koniec 2017 roku, a realizacja catego etapu zostanie
zakoniczona w Il kwartale 2018 roku. Projekt realizowany jest w catosci przez Spdtke, a naktady
inwestycyjne finansowane sg srodkami wiasnymi Spétki.

O otrzymaniu pozwolenia Spdtka informowata w raporcie biezagcym nr 10/2017 z dnia 8 lutego 2017
roku.

Zawarcie umowy oraz anekséw z 7R Logistic S.A. w przedmiocie generalnego wykonawstwa

W dniu 24 lutego 2017 roku Spdtka otrzymata obustronnie podpisang umowe, zawartg z 7R Logistic
S.A., dotyczacg wykonania w systemie generalnego wykonawstwa kompleksowych robét budowlano
— konstrukcyjnych oraz robdt budowlano instalacyjnych wraz z dostawg materiatéw i urzadzen, ktorej
rezultatem jest wykonanie "pod klucz" obiektu magazynowo-biurowego w Kokotowie w gminie
Wieliczka. Za wykonanie catosci prac Spétka otrzymata ryczattowe wynagrodzenie netto w wysokosci
ok. 14% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 roku.

Termin wykonania przedmiotu Umowy zostat ustalony na 31 lipca 2017 r., z mozliwoscig przesuniecia
dla czesci obiektu przeznaczonej do wynajmu do dnia 30 wrzesnia 2017 roku. W dniu 31 lipca 2017 r.
Spoétka zawarta z zamawiajgcym aneks do przedmiotowej umowy przedtuzajgcy termin jej wykonania
z 31 lipca 2017 r. do 15 listopada 2017 r.

W zwigzku z wprowadzeniem przez zamawiajgcego zmian aranzacyjnych w inwestycji, w dniu 15
listopada 2017 r. Spétka zawarta z zamawiajgcym kolejny aneks do umowy przedtuzajgcy termin
wykonania przedmiotu umowy do dnia 15 stycznia 2018 r. Na mocy aneksu zwiekszono réwniez kwote
wynagrodzenia przystugujacego Spodtce o okoto 8%.
Aneksowana umowa zostata wykonana w terminie.

O ww. zdarzeniach Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 12/2017 z dnia 24 lutego 2017 roku,
nr 37/2017 z dnia 31 lipca 2017 roku oraz nr 61/2017 z dnia 15 listopada 2017 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo zespotu mieszkaniowego ,,Stoneczne Wzgdrza -
Etap F” w Gdansku

W dniu 27 lutego 2017 roku Spétka zawarta z Stoneczne Wzgdrza Sp. z 0.0. umowe o generalne
wykonawstwo, ktérej przedmiotem jest wybudowanie zespotdw budynkéw mieszkalnych,
wielorodzinnych z garazami podziemnymi oraz niezbedng infrastrukturg "Stoneczne Wzgdrza — Etap
F", w Gdansku przy ulicy Mariana Kotodzieja. Za wykonanie przedmiotu umowy Spétka otrzyma
wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci netto ok. 8% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej
Dekpol za 2016 roku. Realizacja przedmiotu umowy zostanie zakoriczona w sierpniu 2018 roku.
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Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in. niedotrzymania
termindw wynikajacych z umowy, zawarcia przez Emitenta uméw z podwykonawcami bez zgody
inwestora lub niewykonania okreslonej w projekcie wykonawczym powierzchni uzytkowej mieszkan.
W przypadku odstgpienia od umowy przez inwestora z powoddw okreslonych w umowie m.in.
opdznien w realizacji umowy, naruszenia przez Spdtke zobowigzan wynikajgcych z umowy, Spétka
zaptaci inwestorowi kare umowng w wysokosci 15% wynagrodzenia. tgczna wysokos¢ kar umownych
nie moze przekroczy¢ 15% wynagrodzenia. Inwestorowi przystuguje prawo do dochodzenia
odszkodowania przewyzszajgcego zastrzezong wysokos¢ kar umownych.

O zawarciu ww. umowy Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 13/2017 z dnia 27 lutego 2017
roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane z HE 7R Gdansk 1 sp. z o.0.

W dniu 19 czerwca 2017 r. Spotka zawarta z HE 7R Gdanisk 1 sp. z 0. 0. umowe na realizacje inwestycji,
w oparciu o projekt budowlany, polegajacej na budowie hali magazynowej ,Gdanisk Kowale VI” wraz z
towarzyszacy infrastrukturg na nieruchomosci, ktéra wchodzi w sktad centrum magazynowo-
produkcyjnego 7r Logistic w Kowalach. Umowa obejmuje min. przygotowanie i przekazanie
zamawiajgcemu kompletnej dokumentacji projektowej, wykonanie wszelkich robdt budowlanych
koniecznych do zrealizowania inwestycji ,,pod klucz” oraz uzyskanie niezbednych pozwolen, uzgodnien
i opinii. Za wykonanie robét Spétka otrzyma wynagrodzenie netto w wysokosci rzedu 10% przychoddw
ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 rok.

Zgodnie z umowag, wszystkie roboty miaty zostaé zakoniczone do listopada 2017 roku. W dniu 31
pazdziernika 2017 r. Spotka zawarta z zamawiajagcym aneks do ww. umowy, przedtuzajgcy termin
zakonczenia ostatniej czesci robét do 30 kwietnia 2018 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych naleznych w przypadku niedotrzymania terminéw
wynikajgcych z umowy dotyczacych odbioru koncowego robdét oraz termindéw przejsciowych
wynikajgcych z harmonogramu prac. taczna wysokos¢ ww. kar umownych nie moze przekroczy¢ 15%
wynagrodzenia, przy czym natozenie na Emitenta jakiejkolwiek kary umownej nie wyklucza prawa
zamawiajgcego do zgdania odszkodowania przewyzszajgcego kwote takiej kary umownej. Ponadto, w
przypadku odstgpienia od umowy z przyczyn lezgcych po stronie Emitenta jest on obowigzany zaptacié¢
kare umowng w wysokosci 10% wartosci wynagrodzenia. W tej samej wysokosci Spétka moze zgdac
kary umownej od zamawiajgcego w przypadku odstgpienia od umowy z przyczyn lezgcych po jego
stronie.

O zawarciu ww. umowy i aneksu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 22/2017 z dnia 19
czerwca 2017 roku oraz nr 58/2017 z dnia 31 pazdziernika 2017 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane

W dniu 20 czerwca 2017 r. Spétka zawarta z Przedsiebiorstwem DELTA Mariusz Hejnowicz umowe o
roboty budowlane, na mocy ktérej zobowigzata sie do kompleksowego wykonania i oddania
Inwestorowi za wynagrodzeniem inwestycji w Elblggu, polegajgcej na budowie nowego przytgcza
elektroenergetycznego wraz z przebudowg trafostacji oraz na rozbudowie istniejgcej hali ustugowej o
hale produkcyjng wraz z niezbedng infrastrukturg. Zakonczenie i odbidr robdt oraz uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu nastgpito w grudniu 2017 roku. Inwestor zaptacit Spdtce
wynagrodzenie ryczattowe w maksymalnej kwocie netto w wysokosci rzedu 4% przychoddéw ze
sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 rok.

O zawarciu ww. umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 23/2017 z dnia 20 czerwca 2017
roku.
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Przedwstepne umowy nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w Warszawie
przy ulicy Pradzynskiego

W dniu 20 czerwca 2017 r. Spétka zawarta przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci potozonej w
Warszawie, przy ulicy Pradzyniskiego na mocy ktérej sprzedajacy zobowigzat sie do zawarcia w terminie
do 20 lipca 2017 r. przyrzeczonej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatki o wielkosci
0,6 ha oraz stanowigcych odrebng nieruchomos¢ budynkéw na niej posadowionych. Strony umowy
ustality, ze cena sprzedazy netto wyniesie okoto 9% kapitatow wtasnych Dekpol S.A. na koniec 2016
roku.

W dniu 19 lipca 2017 r. Spdtka zawarta ze sprzedajgcym aneks do przedmiotowej umowy, na mocy
ktorego strony przedtuzyty termin zawarcia umowy przyrzeczonej do 4 sierpnia 2017 r., a nastepnie w
dniu 4 sierpnia 2017 r. zostat zawarty kolejny aneks przedtuzajgcy termin do 10 sierpnia 2017 r.

W dniu 9 sierpnia 2017 r. Spétka korzystajgc z uprawnienia zawartego w Umowie ztozyta oswiadczenie
o uchyleniu sie od zawarcia przyrzeczonej umowy nabycia i odstgpieniu od Umowy z uwagi na
niezgodnos¢ w ocenie Spotki zawartych w Umowie os$wiadczen sprzedajgcego ze stanem faktycznym
oraz wzglednie o uchyleniu sie na mocy art. 84 kodeksu cywilnego z ww. powodu od skutkéw prawnych
oswiadczenia woli Spétki ztozonego przy Umowie.

W dniu 3 listopada 2017 r. strony zawarty nowg przedwstepng umowe nabycia ww. nieruchomosci, na
mocy ktérej zobowigzaty sie do zawarcia w terminie do dnia 28 lutego 2018 roku przyrzeczonej umowy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatki o wielkosci 0,6 ha oraz stanowigcych odrebng
nieruchomos¢ budynkéw na niej posadowionych, pod warunkiem pozytywnego zakonczenia
postepowania administracyjnego dotyczacego nieruchomosci oraz spetnienia sie innych warunkow
formalnoprawnych. Powyzsze warunki sg zastrzezone na korzy$¢ Emitenta, co oznacza, ze Emitent jest
uprawniony zgdac zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w kazdym czasie przed uptywem terminu,
takze i bez spetnienia sie ktéregokolwiek z ww. warunkdw. Cena sprzedazy netto pozostata na
poziomie okoto 9% kapitatéw wtasnych Dekpol S.A. na koniec 2016 roku.

W dniu 28 lutego 2018 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) strony zawarty porozumienie
przedtuzajgce termin na zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 31 marca 2018 roku.

W dniu 20 marca 2018 r. Spétka zawarta umowe nabycia ww. nieruchomosci.

Nieruchomos$c¢ jest pierwszg nieruchomoscig inwestycyjng nabytg przez Dekpol S.A. w Warszawie.
Emitent zamierza zrealizowac¢ na nieruchomosci projekt deweloperski obejmujacy wybudowanie ok.
300 lokali.

O wystgpieniu ww. zdarzen Spétka informowata w raportach biezacych nr 24/2017 z dnia 20 czerwca
2017 roku, nr 34/2017 z dnia 19 lipca 2017 roku, nr 39/2017 z dnia 4 sierpnia 2017 roku, nr 40/2017 z
dnia 9 sierpnia 2017 roku, nr 59/2017 z dnia 3 listopada 2017 roku, nr 10/2018 z dnia 28 lutego 2018
roku oraz nr 16/2018 z dnia 20 marca 2018 roku.

Nabycie nieruchomos$ci w Gdansku przy ul. Mysliwskiej

W dniu 20 czerwca 2017 r. Spotka zawarta przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci potozonej w
Gdansku przy ul. Mysliwskiej, stanowigcej dziatke o powierzchni ok. 1,5 ha. Zawarcie umowy
przenoszacej wtasnos$¢ uzaleznione byto od spetnienia warunkéw zawieszajgcych, a termin ich
spetnienia oraz zawarcia umowy przyrzeczonej strony okreslity na dziert 31 marca 2018 r. W dniu 26
stycznia 2018 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzagd Emitenta poinformowat o nabyciu ww.
nieruchomosci w zwigzku ze spetnieniem sie warunkéw zawieszajgcych przewidzianych w ww. umowie
przedwstepnej i zawarciem umowy przyrzeczonej. Cena nabycia netto przedmiotu umowy wyniosta
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okoto 6% kapitatéw wtasnych Dekpol S.A. na koniec 2016 roku. Na przedmiotowej nieruchomosci
planowana jest realizacja projektu deweloperskiego obejmujgcego wybudowanie ok. 150 lokali.

O ww. zdarzeniach Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 25/2017 z dnia 20 czerwca 2017 roku
oraz w raporcie biezgcym nr 5/2018 z dnia 26 stycznia 2018 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach
projektu "Mtoda Morena"

W dniu 6 lipca 2017 roku do Spoétki wptyneta wydana przez Prezydenta Miasta Gdariska prawomocna
decyzja pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z wbudowanym garazem
w Gdansku przy ul. Dolne Migowo (Il etap inwestycji Mfoda Morena).

W ramach Il etapu inwestycji Spotka planuje budowe 113 mieszkan o tagcznej powierzchni uzytkowej
ok. 5932 metréw kwadratowych. Szacowana wartos¢ przychodéw uzyskanych przez Spétke z realizacji
Il etapu inwestycji wynosi ok. 36,4 min zt netto. Pierwsze lokale zostang oddane do uzytku w | kwartale
2019 roku, a realizacja catego etapu zostanie zakonczona w Il kwartale 2019 roku. Projekt jest
realizowany w catosci przez Spétke, a naktady inwestycyjne finansowane sg sSrodkami wtasnymi Spoéfki,
przy czym nie wyklucza sie czesciowego finansowania kapitatem obcym.

O otrzymaniu ww. pozwolenia Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 29/2017 z dnia 6 lipca 2017
roku.

Zawarcie aneksu do umowy o wspoétpracy przy realizacji robét zwigzanych z budowg osiedla
Na Fali w Gdyni

W dniu 6 lipca Zarzad Dekpol S.A. zawart z Pozbud T&R S.A. aneks do umowy o wspodtpracy dotyczacej
realizacji robot budowlanych inwestycji polegajacej na budowie osiedla Na Fali w Gdyni bedacego
kompleksem pieciu budynkéw mieszkalnych. Zawarty aneks rozszerza przedmiot umowy z realizacji
czesci prac na realizacje w ramach generalnego wykonawstwa zadania pod nazwag "Budynek
Mieszkalny wielorodzinny B1, B2, B3, B4, B5 Kosakowo, ul. Tadeusza Kosciuszki - Na fali". Roboty
budowlane wykonywane bedg z materiatéw oraz przy uzyciu maszyn i urzadzen dostarczonych przez
wykonawce.

Wynagrodzenie ryczattowe za wykonanie uméwionego obecnie zakresu robot zostato oszacowane na
wartos$¢ 21 min zt netto (wartos¢ pierwotnej umowy wynosita 2 min zt). W przypadku zmiany zakresu
robot nastgpi zmiana wysokosci wynagrodzenia. Wykonawca zobowigzany jest do wykonywania robét
objetych umowag w terminach wynikajgcych z ustalonego harmonogramu, przy czym wykonanie przez
wykonawce wszelkich obowigzkédw wynikajacych z umowy ustalone zostato na dzier 30 wrzesnia 2018
roku.

W przypadku opdznienia w wykonaniu robét lub w usunieciu wad, wykonawca zaptaci zamawiajgcemu
kare umowng w wysokosci 0,5% wynagrodzenia netto za kazdy dzier opdznienia przez pierwsze 7 dni,
a nastepnie 1,0 % wynagrodzenia netto za kazdy nastepny dziei. Ponadto kazda ze stron umowy moze
zadac¢ od drugiej strony zaptaty kary umownej w wysokosci 10 % wynagrodzenia netto w przypadku
odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po drugiej stronie. Zadanie jak réwniez zaptata kar
umownych nie pozbawia zamawiajgcego prawa dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych.
W ramach inwestycji Na Fali Spétka planuje budowe facznie 220 mieszkan o tgcznej powierzchni
uzytkowej 10,3 tysigca metrow kwadratowych. Projekt zostanie zrealizowany w Il kwartale 2018 roku,
a pierwsze wydania lokali bedg miaty miejsce w IV kwartale 2017 roku. Szacowana wartos¢ netto
projektu wynosi ok. 48,8 min zt.

O zawarciu ww. aneksu Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 30/2017 z dnia 6 lipca 2017 roku.
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Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji na Litwie

W dniu 12 lipca 2017 r. Dekpol S.A. zawart ze spdtkg z siedzibg na Litwie umowe o generalne
wykonawstwo, ktdrej przedmiotem jest wybudowanie na terenie Litwy fabryki produkcyjnej o
powierzchni ponad 20 tys. m2.

Za wykonanie przedmiotu umowy Spétka otrzyma wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci netto w
przedziale 20% - 25% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Spétki za 2016 rok. Realizacja
przedmiotu umowy zostanie zakorczona w terminie do kornca kwietnia 2018 roku. Umowa jest
realizowana przez Spotke, przy czym Spdtka powotata réwniez spoétke zalezng z siedzibg na Litwie w
celu lepszego zarzadzania kontraktem.

Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in. niedotrzymania
termindw wynikajacych z umowy w wysokosci réwnej 0,1% wynagrodzenia za kazdy rozpoczety dzien
roboczy. Zaptata kar umownych nie pozbawia zamawiajgcego prawa dochodzenia odszkodowania z
niewywigzania sie przez Spétke z obowigzkdw wynikajgcych z niniejszej umowy na zasadach ogdlinych.
Zamawiajgcy ma prawo do rozwigzania umowy wedtug wtasnego uznania w dowolnym momencie za
zaptatg Spodtce wynagrodzenia za prace zrealizowane do momentu rozwigzania umowy.

O zawarciu ww. umowy Spédtka informowata w raporcie biezgcym nr31/2017 z dnia 12 lipca 2017 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonanie inwestycji

W dniu 21 lipca 2017 r. Spotka zawarta z GLOBAL Sp. z 0. 0. umowe na realizacje inwestycji polegajacej
na budowie miejsca obstugi transportu drogowego w Kopytkowie sktadajgcego sie min. z budynkéw
ustugowych i handlowych oraz stacji paliw. Umowa obejmuje min. kompleksowg realizacje inwestycji
zgodnie z dokumentacja projektowa, a takze uzyskanie w imieniu i na rzecz zamawiajgcego
bezwarunkowej ostatecznej decyzji o udzieleniu pozwolenia na jej uzytkowanie, wraz ze wszelkimi
pracami i Swiadczeniami towarzyszacymi.

Za wykonanie robdt Spétka otrzyma wynagrodzenie netto w wysokosci ok. 10% przychodéw ze
sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 rok. Zgodnie z umowg, wszystkie roboty majg zostac
zakonczone do korica wrzesnia 2018 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych naleznych w przypadku min. niedotrzymania
termindw realizacji kolejnych etapdw umowy, ktdrych maksymalna wysoko$é nie moze przekroczyc
10% wynagrodzenia. Ponadto, zamawiajacy zobowigzany bedzie do zaptaty Emitentowi kary umownej
w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstapienia od umowy przez Spétke min. w przypadku
gdy zamawiajacy pozostaje w zwtoce w zaptacie naleznego wynagrodzenia przez okres przekraczajacy
60 dni. W tej same] wysokosci Spotka bedzie zobowigzana do zaptaty zamawiajgcemu kary umownej
w razie odstgpienia od umowy przez zamawiajgcego z przyczyn zaleznych od Emitenta, tj. na skutek
niewykonania lub nienalezytego wykonywania przez Spétke zobowigzan. Strony umowy sg uprawnione
do dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego, przewyzszajgcego wysokosé zastrzezonych kar
umownych.

O zawarciu ww. umowy Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 35/2017 z dnia 21 lipca 2017 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Ill etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach
projektu ,Mtoda Morena”

W dniu 2 sierpnia 2017 roku do Spdtki wptyneta wydana przez Prezydenta Miasta Gdanska
prawomocna decyzja pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
wbudowanym garazem w Gdansku przy ul. Dolne Migowo (Il etap inwestycji Mtoda Morena).
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W ramach Il etapu inwestycji Spétka planuje budowe 48 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej ok.
3111 metréw kwadratowych. Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych przez Spétke z realizacji Il
etapu inwestycji wynosi ok. 19 min zt netto. Pierwsze lokale zostang oddane do uzytku w Il kwartale
2019 roku, a realizacja catego etapu zostanie zakonczona w Il kwartale 2019 roku. Projekt jest
realizowany w catosci przez Spoétke, a naktady inwestycyjne finansowane sg srodkami wtasnymi Spoéfki,
przy czym nie wyklucza sie czesciowego finansowania kapitatem obcym.

O otrzymaniu ww. pozwolenia Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 38/2017 z dnia 2 sierpnia
2017 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe IV etapu osiedla budynkéw mieszkalnych w ramach
projektu "Nowe Rokitki"

W dniu 1 wrzesnia 2017 roku do Spétki wptyneto wydane przez Starostwo Powiatowe w Tczewie,
prawomocne pozwolenie na budowe IV etapu osiedla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
»Nowe Rokitki” wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w Rokitkach k/Tczewa. W ramach IV etapu
inwestycji Spétka planuje budowe 68 mieszkan wraz z piwnicami o tgcznej powierzchni uzytkowej 3982
metréw kwadratowych oraz 85 miejsc postojowych. Szacowana wartos¢ projektu wynosi ok. 14 min zt.
Projekt zostanie zrealizowany w IV kwartale 2018 roku, pierwsze lokale zostang oddane do uzytku w
IV kwartale 2018 roku. Projekt realizowany jest przez spotke zalezng Emitenta — Dekpol Inwestycje Sp.
z 0.0. Rokitki Sp. K., Generalnym Wykonawcg jest Spétka a naktady inwestycyjne finansowane s3
srodkami wtasnymi Grupy, przy czym nie wyklucza sie cze$ciowego finansowania kapitatem obcym.

O otrzymaniu ww. pozwolenia Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 43/2017 z dnia 1 wrzesnia
2017 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo z OPUS Investment Sp. z o.0. Sp. k.

W dniu 4 wrzesnia 2017 r. Spétka zawarta z OPUS INVESTMENT Sp. z.0.0 sp. k. umowe generalnego
wykonawstwa inwestycji obejmujacg budowe budynku wielorodzinnego i zagospodarowanie terenu
przy ulicy Kamienna Grobla, Sluza i Jatmuinicza w Gdansku oraz wykonanie robét budowlano-
montazowych umozliwiajgce otrzymanie pozwolenia na uzytkowanie oraz pozyskanie tego pozwolenia
w imieniu Inwestora. Za wykonanie przedmiotu Umowy Spodtka otrzyma wynagrodzenie ryczattowe
netto w wysokosci ok. 7% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 rok. Zgodnie z
Umowa zakoniczenie realizacji inwestycji ma nastgpi¢ do dnia 31 stycznia 2019 roku.

Umowa zostata zawarta pod warunkami zawieszajgcymi dotyczgcymi uzyskania przez Inwestora
prawomocnego pozwolenia na budowe oraz udzielenia Inwestorowi w terminie do 10 pazdziernika
2017 roku finansowania inwestycji przez instytucje finansujaca, chyba ze Inwestor nie bedzie korzystat
z finansowania zewnetrznego i poinformuje o tym Spétke. W dniu 10 pazdziernika 2017 r. oraz 27
pazdziernika 2017 r. Spotka zawarta z inwestorem dwa aneksy do ww. umowy, przedtuzajgce termin
udzielenia inwestorowi finansowania inwestycji przez instytucje finansujacg do 27 pazdziernika 2017
roku, a nastepnie do 30 listopada 2017 roku. W dniu 30 listopada 2017 r. Spotka zawarta z inwestorem
kolejny aneks do umowy, na mocy ktérego strony pozostawity w umowie jedynie warunek
zawieszajgcy polegajacy na uzyskaniu przez inwestora prawomocnego pozwolenia na budowe. W
zwigzku z uzyskaniem ww. pozwolenia umowa weszta w zycie.

Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych naleznych w przypadku min. opdznierr w wykonaniu
Umowy lub usunieciu usterek. Dodatkowo, Spdtka jest zobowigzana do zaptaty kary umownej w
wysokosci 10% Wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy przez Inwestora z przyczyn
lezgcych po stronie Spotki. Maksymalna wysokosé kar umownych obcigzajgcych Spétke ograniczona
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jest do 20% Wpynagrodzenia, przy czym inwestorowi przystuguje prawo do dochodzenia
odszkodowania uzupetniajagcego do wysokosci faktycznie poniesionej szkody.

O zawarciu ww. umowy oraz anekséw do niej Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 44/2017 z
dnia 4 wrzesnia 2017 roku, 51/2017 z 10 pazdziernika 2017 roku, 56/2017 z 27 pazdziernika 2017 roku
oraz 66/2017 z 30 listopada 2017 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku wielorodzinnego w ramach projektu ,Jaworowe
Wzgodrza”

W dniu 7 wrzes$nia 2017 roku do Spoétki wptyneta wydana przez Prezydenta Miasta Gdansk ostateczna
decyzja przenoszgca na Spotke pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
garazem podziemnym w Gdansku przy ul. Swietokrzyskiej. W ramach inwestycji Spétka planuje
budowe 27 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 1400 metréw kwadratowych. Szacowana
wartos$é przychodéw uzyskanych przez Spétke z realizacji inwestycji wynosi ok. 6,2 min zt netto.
Oddanie pierwszych lokali jak i realizacja catej inwestycji zostata zakoriczona w | kwartale 2018 roku.
Projekt zrealizowany zostat przez spotke zalezng Emitenta Emitenta — Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Development Sp. K., Generalnym Wykonawcg byta Spoétka a naktady inwestycyjne sfinansowane
zostaty srodkami wtasnymi Grupy.

O otrzymaniu ww. pozwolenia Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 45/2017 z dnia 7 wrze$nia
2017 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane w CH Atrium Targéwek w Warszawie

W dniu 25 wrzesnia 2017 r. Dekpol S.A. zawart z Atrium Poland 1 Sp. z 0. 0. Targéwek 2 sk. (,,Inwestor”)
umowe na roboty budowlane w zwigzku z przebudowg i rozbudowg centrum handlowego CH Atrium
Targdéwek w Warszawie, w tym w szczegdlnosci na budowe, wykonczenie oraz oddanie do uzytku 2-
kondygnacyjnego budynku handlowo-ustugowego z 2 - poziomowym parkingiem i infrastrukturg
towarzyszaca (,Umowa”).

Umowa zostata zawarta z zastrzezeniem fgcznego spetnienia w terminie do dnia 31 marca 2018 r.
warunkéw zawieszajgcych polegajgcych na podpisaniu przez Inwestora okreslonych w Umowie uméw
z podmiotami trzecimi. Zastrzezenie powyzszych warunkéw nie obejmowato poczatkowych etapdow
robot, w zakresie ktérych Umowa nabierata mocy z dniem podpisania. Zgodnie z Umowg, wykonawca
ukonczy catosc robét w terminie ok. 23 miesiecy od daty przekazania placu budowy.

Za nalezyte i terminowe wykonanie wszystkich zobowigzan z umowy Spoétka otrzyma wynagrodzenie
netto stanowigce réwnowartosé ok. 33% przychoddéw Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. na koniec 2016
roku (wedtug kursu euro z dnia 25 wrzesnia 2017 roku). Powyzsze wynagrodzenie moze ulec zmianie z
uwagi na fakt, iz Inwestorowi przystuguje prawo do wprowadzenia robdét dodatkowych, robdt
zamiennych lub wytaczenia z robét okreslonego zakresu czynnosci i pominiecia ich lub zlecenia ich
innemu wykonawcy. Inwestorowi przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy w dowolnym czasie do
dnia 1 grudnia 2018 roku z miesiecznym terminem odstgpienia. Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar
umownych w przypadkach m.in. opdznied w ukonczeniu robdt i usunieciu wad, przy czym Inwestor
moze zgdac odszkodowania w kwocie przewyzszajgcej kary umowne.

W dniu 17 pazdziernika 2017 roku Spoétka otrzymata od Inwestora zawiadomienie o spetnieniu sie
wszystkich warunkéw zawieszajgcych ww. umowy.

O ww. zdarzeniach Spotka informowata w raportach biezacych nr 46/2017 z dnia 25 wrzesnia 2017
roku oraz 53/2017 z dnia 17 pazdziernika 2017 roku.
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Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo hali serwisowej w Rusocinie

W dniu 2 pazdziernika 2017 r. Spétka zawarta z Transport Ciezarowy Mariusz Kulczyk oraz Trans-
Wybrzeze Mateusz Kulczyk (tacznie jako ,Inwestor”) umowe generalnego wykonawstwa inwestycji
obejmujacej budowe hali serwisowej z cze$cig biurowg oraz instalacjami i infrastrukturg towarzyszaca
w Rusocinie. Za wykonanie przedmiotu umowy Spétka otrzyma wynagrodzenie ryczattowe netto w
wysokosci ok. 4% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 rok. Zakonczenie
realizacji robdt ma nastgpié¢ w terminie do 31 lipca 2018 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych naleznych Inwestorowi w przypadku min. opdznien
w realizacji umowy lub usuwaniu wad i usterek oraz odstgpienia przez Inwestora od Umowy z przyczyn
lezagcych po stronie Emitenta. Maksymalna wysokos$é kar umownych nie moze przekroczy¢ 10%
wartosci wynagrodzenia netto. Strony mogg dochodzi¢ odszkodowania uzupetniajgcego
przewyzszajacego kwote kar umownych.

O zawarciu ww. umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 48/2017 z dnia 2 pazdziernika
2017 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku ustugowego zakwaterowania turystycznego z
czescig mieszkaniowg w ramach projektu ,,Verano Residence”

W dniu 17 pazdziernika 2017 roku wptyneta do Emitenta wydana przez Staroste Puckiego ostateczna
decyzja przenoszgca na Spotke pozwolenie na budowe budynku ustugowego zakwaterowania
turystycznego z cze$cig mieszkaniowa w Juracie. W ramach inwestycji Spétka planuje budowe 11 lokali
o facznej powierzchni uzytkowej ok. 524 metréw kwadratowych. Szacowana wartosé¢ przychoddéw
uzyskanych przez Spétke z realizacji inwestycji wynosi ok. 12 min zt netto. Oddanie pierwszych lokali
jak i realizacja catej inwestycji zostata zakoriczona w | kwartale 2018 roku. Projekt zrealizowany zostat
przez spotke zalezng Emitenta — Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. K., Generalnym
Wykonawcg byta Spdtka a naktady inwestycyjne sfinansowane zostaty sSrodkami wtasnymi Grupy.

O wptynieciu ww. decyzji Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 54/2017 z dnia 17 pazdziernika
2017 roku.

Zawarcie umowy nabycia praw do kupna nieruchomosci potozonej w Gdansku

W dniu 10 listopada 2017 roku Spétka zawarta z osobg fizyczng umowe przeniesienia na Spétke praw i
obowigzkéw wynikajgcych z zawartej przez te osobe z podmiotem trzecim we wrzesniu 2017 roku
przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci w Gdansku. Przedmiotem przedwstepnej umowy
nabycia nieruchomosci jest nieruchomosé o tacznej powierzchni ok. 13 hektaréw. Termin zawarcia
umowy przyrzeczonej okreslono do dnia 15 grudnia 2017 roku. Cena sprzedazy netto nieruchomosci
wynosi okofo 12% kapitatéw witasnych Dekpol S.A. na koniec 2016 roku, a cena nabycia ww. praw i
obowigzkéw jest nieznaczgca z punktu widzenia wielkosci kapitatéw wtasnych Spétki. Spotka zamierza
zrealizowad na przedmiotowej nieruchomosci projekt deweloperski przewidujgcy wybudowanie lokali
o tacznej powierzchni ponad 60 000 m?,

W dniu 15 grudnia 2017 roku Spoétka zawarta przyrzeczong umowe nabycia ww. nieruchomosci.

O ww. zdarzeniach Spétka informowata w raportach biezgcych 60/2017 z dnia 10 listopada 2017 roku
oraz 73/2017 z 15 grudnia 2017 roku.

Zakup udziatéw w Smartex Sp. 0.0. i zawarcie umowy inwestycyjnej dotyczacej realizacji
projektu deweloperskiego we Wroctawiu

W dniu 15 listopada 2017 roku Zarzad Spétki zawart z dotychczasowymi udziatowcami umowy nabycia
udziatéw stanowigcych tacznie, uwzgledniajac fakt umorzenia czesci udziatéw bez obnizenia kapitatu
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zaktadowego spotki, 62,3% udziatéw w spdtce Smartex Sp. z 0. 0. Ww. udziaty zostaty nabyte za tgczng
cene 4,8 min zt. Smartex jest witascicielem nieruchomosci gruntowej o pow. 0,6 ha potozonej we
Wroctawiu przy ul. Braniborskiej.

Ponadto, w dniu 15 listopada 2017 roku Emitent zawart z osobg fizyczng bedaca wtascicielem 37,7%
udziatéw Smartex umowe inwestycyjng, w ramach ktérej strony zamierzajg wspdlnie zrealizowad
projekt deweloperski polegajgcy na wybudowaniu na nieruchomosci obiektu o funkcjach mieszkalno-
ustugowych o docelowej powierzchni uzytkowej kilkunastu tysiecy metréw kwadratowych oraz
sprzedazy badz wynajmie powstatych w tym obiekcie lokali mieszkalnych oraz ustugowych. Inwestycja
bedzie realizowana przez zawigzang w tym celu przez strony umowy spoétke komandytowa, ktéra
uzyska pozwolenie na budowe obiektu. Emitent bedzie generalnym wykonawcg inwestycji. Zgodnie z
umowa inwestycyjng do dnia 30 wrzesnia 2023 roku Emitent nabedzie od Udziatowca 37,7% udziatow
Smartex, a prawo wifasnosci Nieruchomosci zostanie przeniesione na SPV. Docelowo Spétka wraz z
podmiotem zaleznym — Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. bedzie posiada¢ ok. 90% udziatu w zyskach i
stratach SPV.

W zwigzku z powyzszym, w tym samym dniu, Spotka zawarta przedwstepng umowe, na mocy ktérej
strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy na rzecz Spoétki 37,7% udziatow
Smartex posiadanych przez udziatowca za taczng cene brutto ok. 11 min zt. Umowa przedwstepna
zostata zawarta pod warunkami zawieszajacymi, polegajacymi m.in. na uzyskaniu przez wskazanag
powyzej spétke komandytowg zawigzang przez strony ostatecznej decyzji w sprawie ustalenia dla
nieruchomosci warunkéw zabudowy oraz pozwolenia na budowe. Umowa przyrzeczona zostanie
zawarta w terminie 1 miesigca od dnia spetnienia ostatniego z warunkéw zawieszajgcych, jednakze w
przypadku braku spetnienia warunkéw w terminie do dnia 30 czerwca 2023 roku Spétka bedzie
uprawniona do odstgpienia od umowy, w terminie kolejnych 6 miesiecy. Warunki zawieszajgce zostaty
jednakze zastrzezone na rzecz Spétki, co oznacza, iz we wskazanym powyzej terminie moze ona zgdac
zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo braku ich spetnienia.

O zawarciu ww. umow Spédtka informowata w raporcie biezagcym 62/2017 z dnia 15 listopada 2017
roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku pensjonatowo - ustugowego w Helu

W dniu 21 listopada 2017 roku wptyneta do Spétki wydana przez Staroste Puckiego ostateczna decyzja
przenoszaca na Spoétke pozwolenie na budowe budynku pensjonatowo —ustugowego w Helu. W
ramach inwestycji Spétka planuje budowe 18 lokali o fgcznej powierzchni uzytkowej ok. 650 metrow
kwadratowych. Szacowana wartos$¢ przychoddw uzyskanych przez Spétke z realizacji inwestycji wynosi
ok. 5,5 mIn zt netto. Oddanie pierwszych lokali jak i realizacja catej inwestycji zostanie zakoriczona w
IV kwartale 2018 roku. Projekt realizowany jest przez spotke zalezng Emitenta — Dekpol Inwestycje Sp.
z 0.0. Development Sp. K., Generalnym Wykonawca jest Spdtka a nakfady inwestycyjne finansowane
sg Srodkami wtasnymi Grupy, przy czym nie wyklucza sie czesciowego finansowania kapitatem obcym.
O otrzymaniu pozwolenia Spétka informowata w raporcie biezagcym 63/2017 z dnia 21 listopada 2017
roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe zespotu dwéch budynkéw mieszkalnego i ustugowego w
ramach projektu "Grano Residence" w Gdansku

W dniu 13 grudnia 2017 roku wptyneta do Spotki wydana przez Prezydenta Miasta Gdansk ostateczna
decyzja pozwolenia na budowe zespotu dwdch budynkéw mieszkalnego i ustugowego w ramach
projektu ,Grano Residence” w Gdarsku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. W ramach inwestycji
Grupa Kapitatowa Spaétki planuje budowe 141 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej ok.
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6000 metréow kwadratowych, 136 pokoi hotelowych o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 3800 metréw
kwadratowych oraz 9 lokali ustugowych o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 1700 metréow
kwadratowych. Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych przez Spétke z realizacji inwestycji wynosi
ok. 157 min zt netto. Oddanie pierwszych lokali jak i realizacja catej inwestycji zostanie zakoriczona w
Il kwartale 2020 roku. Projekt realizowany jest przez spotke zalezng Emitenta — Dekpol Pszenna Sp. z
0.0. Sp. K., a naktady inwestycyjne zostang sfinansowane srodkami pozyskanymi w ramach programu
emisji obligacji serii F oraz srodkami wtasnymi Grupy i ewentualnie dodatkowym kapitatem obcym.

O otrzymaniu pozwolenia Spétka informowata w raporcie biezagcym 68/2017 z dnia 13 grudnia 2017
roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji w Siemianowicach Slaskich

W dniu 14 grudnia 2017 r. Spotka zawarta z 7R S.A. umowe o wykonanie w systemie generalnego
wykonawstwa kompleksowych robdét budowlano — konstrukcyjnych i instalacyjnych, ktérych
rezultatem jest wykonanie "pod klucz" obiektu biurowo-magazynowego ,,CL SIEMIANOWICE” na
terenie nieruchomosci potozonej w Siemianowicach Slgskich oraz uzyskanie wszelkich wymaganych
zgdd i pozwolen niezbednych do zrealizowania i uzytkowania Inwestycji. Termin wykonania
przedmiotu umowy zostat ustalony na dzien 31 lipca 2018 r., z mozliwoscig jego przesuniecia do 31
sierpnia 2018 r. Ryczafttowe wynagrodzenie netto Wykonawcy za catos¢ prac objetych Umowg wynosi
ok. 7% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Spétki za 2016 rok, przy czym moze ono ulec
zmianie na skutek wytaczenia czesci robdét badz zlecenia robét dodatkowych.

Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych, zgodnie z ktérymi kary umowne sg naliczane w
przypadku niedotrzymania termindw realizacji Inwestycji, niedotrzymania terminéw naprawy wad i
usterek, odstgpienia od Umowy z winy Wykonawcy oraz innych naruszen postanowiert Umowy. taczna
wysokos$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 20% wynagrodzenia Spofki, jednakze strony Umowy
majg prawo do zgdania odszkodowania do petnej wysokosci poniesionej szkody. Zamawiajgcy moze
odstgpi¢ od Umowy z waznych przyczyn w kazdym czasie i dokonujac rozliczenia za roboty wykonane.

O zawarciu umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym 70/2017 z dnia 14 grudnia 2017 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane

W dniu 16 stycznia 2018 r. Spétka zawarta z ERGO Elzbieta Jezewska (Zamawiajgcy) umowe w
przedmiocie przebudowy, rozbudowy i czesciowej nadbudowy budynku handlowo-ustugowego w
miejscowosci Otawa. Wynagrodzenie netto za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi okoto 4%
przychoddéw Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. na koniec 2016 roku. Umowa miata pierwotnie wejs¢ w
zycie pod warunkiem przekazania wykonawcy w terminie do dnia 15 kwietnia 2018 roku pisemnej
decyzji zamawiajgcego o rozpoczeciu robdét. W dniu 13 kwietnia 2018 r. Spdtka zawarta z
Zamawiajgcym aneks do Umowy zgodnie z ktérym Umowa wejdzie w zycie pod warunkiem przekazania
pisemnej decyzji Zamawiajacego o rozpoczeciu robét w terminie do dnia 15 maja 2018 roku.
Zakonczenie robét jest planowane na 31 grudnia 2018 roku.

Umowa przewiduje kary umowne za zwtoke w wykonaniu przedmiotu umowy i usuniecia wad.
Ponadto, strony umowy maja prawo zgdaé zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia za
odstgpienie od Umowy z przyczyn lezacych po drugiej stronie umowy. Maksymalna ilos¢ kar
umownych, do jakich zapfaty zobowigzany ma by¢ wykonawca nie moze przekroczy¢ 10%
wynagrodzenia. Strony uprawnione sg do dochodzenia naprawienia szkody w catosci, na zasadach
ogdlnych.

O ww. zdarzeniu Spétka informowata w raportach biezgcych nr 3/2018 z dnia 17 stycznia 2018 roku
oraz 21/2018 z dnia 13 kwietnia 2018 roku.
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Zawarcie listu intencyjnego z Panattoni Europe sp. z 0.0.

W dniu 18 stycznia 2018 r. Spotka zawarta z Panattoni Europe sp. z 0. o. list intencyjny w przedmiocie
wyboru Spoétki jako generalnego wykonawce do przeprowadzenia robét konstrukcyjnych dotyczgcych
budowy dwdch budynkéw magazynowych w Gdansku.

Na mocy listu intencyjnego strony zobowigzaty sie do zawarcia do dnia 28 marca 2018 r. umowy na
realizacje inwestycji "pod klucz", w wyniku ktérej Spétka ma otrzymac faczne wynagrodzenie netto w
wysokosci rownowartosci ok. 20% przychodéw Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. na koniec 2016 roku
przeliczone wg kursu euro z dnia 18 stycznia 2018 r. Zakonczenie budowy oraz uzyskanie pozwolenia
na uzytkowanie pierwszego budynku magazynowego (w zwigzku z czym Spétce ma przystugiwac
wynagrodzenie netto w wysokosci ok. 11% przychoddéw Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. na koniec 2016
roku) ma nastgpi¢ do dnia 30 lipca 2018 r. Po zakonczeniu ww. etapu Zamawiajacy ma 6 miesiecy na
potwierdzenie rozpoczecia przez Spotke Il etapu prac dotyczacych budowy drugiego budynku. List
Intencyjny zawierat zapisy dotyczace kar umownych w przypadku opdznien w budowie. taczna
wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 20% wynagrodzenia.

Mimo, iz do dnia 28 marca 2018 roku powyzsza umowa nie zostata zawarta, na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania strony kontynuujg dziatania w celu zawarcia ww. umowy, co w ocenie Spétki
powinno nastgpié¢ w najblizszych tygodniach.

O ww. zdarzeniu Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 4/2018 z dnia 18 stycznia 2018 roku oraz
nr 19/2018 z dnia 28 marca 2018 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane dotyczace budowy budynkéw handlowo-ustugowych w
Babicach Nowych

W dniu 14 lutego 2018 r. Spotka zawarta z GRADUS Sp. z 0. 0. sp. k. umowe o roboty budowlane, ktdrej
przedmiotem jest realizacja czterech budynkéw handlowo-ustugowych wraz z infrastrukturg
towarzyszacg w Babicach Nowych. W ramach umowy Emitent zobowigzat sie do min. wykonania
wszelkich niezbednych robdt budowlanych, projektéw i dokumentacji oraz uzyskania prawomocnego
i ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie. Zakonczenie realizacji obiektow planowane jest na
pazdziernik 2018 r. Wynagrodzenie netto za wykonanie przedmiotu Umowy wynosi okoto 7%
skonsolidowanych przychodéw Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. na koniec 2016 roku.

Umowa przewiduje kary umowne za zwtoke w zakonczeniu prac w terminie oraz w usunieciu wad
ujawnionych w okresie rekojmi i gwarancji. Ponadto, strony umowy majg prawo zgdac¢ zaptaty kary
umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia netto za odstgpienie od umowy z przyczyn lezgcych po
drugiej stronie umowy. Maksymalna ilos¢ kar umownych, do jakich zaptaty zobowigzany ma by¢
Emitent nie moze przekroczy¢ 15% wynagrodzenia netto. Strony uprawnione sg do dochodzenia na
zasadach ogdlnych odszkodowania przewyzszajgcego wysokosé kary umownej. W terminie 12 miesiecy
od zawarcia umowy zamawiajacy ma prawo do odstgpienia od umowy za zaptatg odstepnego w
wysokosci 10% wynagrodzenia netto. W takim wypadku zamawiajacy zaptaci Spétce wynagrodzenie za
wykonane prace oraz zamoéwione urzadzenia i materiaty, ktére pozostang wtasnoscig zamawiajgcego.

O ww. zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 8/2018 z dnia 14 lutego 2018 roku.

Zawarcie aneksu do umowy dotyczacej realizacji projektu "Grano Residence" w Gdansku

W dniu 12 marca 2018 r. Spdétka zawarta aneks do umowy z dnia 8 stycznia 2018 roku o roboty
budowlane budynku mieszkalno-ustugowego w Gdarisku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej zawartej
z Pozbud T&R S.A. Na mocy aneksu rozszerzony zostat zakres robét w stosunku do zakresu okreslonego
w pierwotnej umowie, wskutek czego Wykonawca zobowigzany jest do wykonania zabezpieczenia
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wykopu oraz kompletnego stanu surowego budynku wraz ze wszystkimi robotami murarskimi oraz
dostawe i montaz stolarki okiennej drewnianej. W zwigzku z powyzszym zwiekszone zostato
wynagrodzenie ryczattowe na wykonanie przedmiotu umowy z pierwotnej kwoty 6 min zt netto do
kwoty 25 min zt netto. Termin zakoriczenia robét ustalono na dzier 30 sierpnia 2019 roku w odniesieniu
do stanu surowego oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku w odniesieniu do stolarki okiennej.

W przypadku opdznienia w wykonaniu robdt lub w usunieciu wad, Wykonawca zaptaci Zamawiajgcemu
kare umowng w wysokosci 0,5 % wynagrodzenia netto za kazdy dzien opdznienia przez pierwsze 7 dni
oraz 1,0 % wynagrodzenia netto za kazdy nastepny dzien, liczagc od 6smego dnia opdznienia. Ponadto
kazda ze stron umowy moze zgda¢ od drugiej strony zapfaty kary umownej w wysokosci 10 %
wynagrodzenia netto, w przypadku odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po drugiej stronie.
Zadanie jak réwniez zapfata kar umownych nie pozbawia Zamawiajagcego prawa dochodzenia
odszkodowania na zasadach ogélnych.

O ww. aneksie Spotka informowata raportem biezgcym nr 13/2018 z dnia 12 marca 2018 roku.

Zamowienie na wykonanie obiektu w miejscowosci Linowiec

W dniu 12 marca 2018 r. Spoétka otrzymata od Biznes Park Starogard Gd. Sp. j. zamdwienie na
kompleksowe wykonanie obiektu z pomieszczeniami produkcyjno-magazynowymi i biurowymi oraz
placami, parkingami i drogami dojazdowymi w miejscowosci Linowiec o wartosci netto ok. 4%
skonsolidowanych przychoddéw Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. na koniec 2016 r. Realizacja inwestycji
nastgpi w terminie 9 miesiecy od daty uzyskania pozwolenia na budowe. Projekt bedzie realizowany
na zasadzie zaprojektuj i zbuduj w oparciu o szczegétowe zapisy umowy, ktdra zostanie zawarta miedzy
stronami w najblizszych tygodniach.

O ww. zamowieniu Spétka informowata raportem biezgcym nr 15/2018 z dnia 12 marca 2018 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych w ramach Il etapu projektu
"Mtoda Morena Park"

W dniu 22 marca 2018 roku Spoétka otrzymata wydang przez Prezydenta Miasta Gdanska ostateczng
decyzje w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe zespotu
o$Smiu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z podziemnymi halami garazowymi, wraz z
infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu w ramach |l etapu inwestycji "Mtoda Morena
Park" przy ul. Dolne Migowo w Gdansku. W ramach Il etapu inwestycji Spétka planuje budowe
budynkéw mieszkalnych o facznej powierzchni uzytkowej 2480 metrow kwadratowych. Szacowana
wartosé przychoddw uzyskanych przez Spotke z realizacji Il etapu inwestycji wynosi ok. 20 min zt netto.
Zakonczenie budowy i oddanie osiedla do uzytku zaplanowano na Il kwartat 2019 roku.

Projekt bedzie realizowany przez spotke zalezng Emitenta, a nakfady inwestycyjne zostang
sfinansowane srodkami wtasnymi Spétki, przy czym nie wyklucza sie czesciowego finansowania
kapitatem obcym.

O otrzymaniu pozwolenia Spoétka informowata raportem biezgcym nr 17/2018 z dnia 22 marca 2018
roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw mieszkalnych w ramach
projektu "Nowe Rokitki Park"

W dniu 26 marca 2018 roku Spotka otrzymata wydang przez Staroste Tczewskiego ostateczng decyzje
w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe osiedla 12
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej — Il etap inwestycji "Nowe Rokitki
Park" w Sliwinach, gm. Tczew. W ramach Il etapu inwestycji Spétka planuje budowe budynkéw
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mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 1326 metréw kwadratowych. Szacowana wartos$é
przychoddéw uzyskanych przez Spétke z realizacji Il etapu inwestycji wynosi ok. 4,2 min zt netto.
Zakonczenie budowy i oddanie osiedla do uzytku zaplanowane jest na IV kwartat 2018 roku.

Projekt bedzie realizowany przez spétke zalezng Emitenta, a nakfady inwestycyjne zostang
sfinansowane srodkami witasnymi Spotki, przy czym nie wyklucza sie czesciowego finansowania
kapitatem obcym.

O otrzymaniu pozwolenia Spotka informowata raportem biezgcym nr 18/2018 z dnia 26 marca 2018
roku.

3.4.2 Pozostate zdarzenia i umowy

W dniu 12 kwietnia 2018 r. Spdétka nabyta od Nordic Development S.A. 50% udziatéw w spotce Nordic
Milan Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie.

Spoétka Nordic Milan Sp. z 0.0. realizuje inwestycje deweloperskg w Milandwku, na ktdrej Spotka Dekpol
jest Generalnym Wykonawca. Ponadto na rzecz w/w spotki Dekpol bedzie $wiadczyt ustugi
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, marketingowe, ksiegowe i zwigzane z realizacjg inwestycji,
w tym obstuge reklamacji. Cena nabycia ww. udziatéw nie stanowita znaczgcej wartosci z perspektywy
wynikéw finansowych Spoéfki.
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3.5 Pozyczkiikredyty

Ponizej Spotka przedstawia zestawienie umow kredytowych, ktérych byta strong w 2017 roku:

Przeznaczenie

Nazwa banku, leasingodawcy, Kwota Zadtuzenie ogétem
faktora, posrednika Rodzaj transakgji udzielona Oprocentowanie Waluta nadzied 31.12.2017r. Data sptaty
finansowego (w tys. zt) (w tys. zt)

Bank BGZ BNP Paribas S.A. kredyt w rachunku biezgcym 3000 @ kredyt na biezagca dziatalnos¢ WIBOR 3M+marza banku PLN 2952 08.12.2018
Bank BGZ BNP Paribas S.A. kredyt obrotowy 14 000 | kredyt na biezgca dziatalnos¢ WIBOR 3M+marza banku PLN 8477 08.12.2018
Millennium Bank S.A. kredyt rewolwingowy 5000 | kredyt na biezaca dziatalnos¢ WIBOR 3M+marza banku PLN 4532 18.05.2018*
ING Bank Slaski S.A. kredyt obrotowy 5000 | Umowa dyskontowa WIBOR 3M + marza banku PLN 3409 16.01.2018**
mBank S.A. kredyt w rachunku biezacym 14 000 | kredyt na biezgcg dziatalnos¢ WIBOR O/N + marza banku PLN 13 955 03.04.2019
Bank Zachodni WBK S.A. kredyt w rachunku biezacym 6000 | kredyt na biezaca dziatalnos¢ WIBOR 1M + marza banku PLN 5690 21.12.2018
SGB-Bank S.A. kredyt rewolwingowy 30000 | kredyt na biezaca dziatalnosc WIBOR 3M+marza banku PLN 30 000 31.12.2020
SGB-Bank S.A. kredyt obrotowy 20000 kredyt pomostowy WIBOR 3M+marza banku PLN 0 10.10.2017***
E::t zgz:ji:::zz va ISDI;?:LTJZU' kredyt inwestycyjny 3000 | kredyt na zakup gruntu WIBOR 3M+marza banku PLN 0 30.08.2019***
Millennium Bank S.A. kredyt w rachunku biezacym 12 000 kredyt na biezgcg dziatalnos¢ WIBOR 3M+marza banku PLN 0 06.04.2017***
Getin Bank S.A. kredyt inwestycyjny 20000 @ kredyt deweloperski WIBOR 3M+marza banku PLN 0 20.09.2017***
Mariusz Tuchlin pozyczka 9030 @ pozyczka na biezacy dziatalnos¢ = Oprocentowanie umowne PLN 6530 31.12.2018

* kredyt sptacony i zamkniety w styczniu 2018 r.  ** kredyt przedtuzony do 16.01.2019 r.  *** kredyty sptacone i zamkniete w 2017 r.
W powyiszej tabeli znajduja sie tylko zobowigzania Spétki Dekpol, poniewaz pozostate Spétki z Grupy Kapitatowej Dekpol nie zaciggaty w 2017 roku pozyczek i

kredytow, za wyjatkiem pozyczek wewnatrzgrupowych opisanych ponize;j.
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W 2017 roku spétki z Grupy nie udzielaty pozyczek innym podmiotom spoza Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku taczne saldo udzielonych przez Grupe pozyczek wynosito 73 tys. i
wynikato z szesciu umow pozyczek udzielonych na rzecz nastepujacych podmiotow:

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. na podstawie umowy z dnia 20 czerwca 2017
roku (z pdzniejszymi zmianami), w wysokosci 5 tys. zt, oprocentowanie 7% w skali roku; pozyczka
udzielona zostata z terminem sptaty przypadajacym na dzien 30.06.2018 r.

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. K. na podstawie umowy z dnia
28 czerwca 2017 roku (z pézniejszymi zmianami), w wysokosci 15 tys. zt, oprocentowanie 7% w skali
roku; pozyczka udzielona zostata z terminem sptaty przypadajgcym na dzieri 30.06.2018 r.

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. na podstawie umowy z dnia 20 czerwca 2017
roku (z pdzniejszymi zmianami), w wysokosci 5 tys. zt, oprocentowanie 7% w skali roku; pozyczka
udzielona zostata z terminem sptaty przypadajacym na dzien 30.06.2018 r.

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K. na podstawie umowy z dnia 28
czerwca 2017 roku (z pdZniejszymi zmianami), w wysokosci 15 tys. zt, oprocentowanie 7% w skali roku;
pozyczka udzielona zostata z terminem sptaty przypadajgcym na dzie 31.01.2018 r. Pozyczka zostata
sptacona.

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. K. na podstawie umowy z
dnia 28 czerwca 2017 roku (z pdzniejszymi zmianami), w wysokosci 15 tys. zt, oprocentowanie 7% w
skali roku; pozyczka udzielona zostata z terminem sptaty przypadajagcym na dziern 31.01.2018 r.
Pozyczka zostata sptacona.

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol 1 Sp. z 0.0. na podstawie umowy z dnia 07 pazdziernika 2015
roku (z pdzniejszymi zmianami), w wysokosci 30 tys. zt, oprocentowanie 5% w skali roku; pozyczka
udzielona zostata z terminem sptaty przypadajgcym na dzient 30.06.2018 r. z czego do sptaty na koniec
2017 roku pozostato 18 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku warto$¢ naliczonych odsetek od w/w udzielonych pozyczek wynosita
ok. 2.528,89 zt.

Podpisanie umowy o kredyt w rachunku biezacym z mBank S.A.

W dniu 3 kwietnia 2017 r. Dekpol S.A. zawart umowe o kredyt w rachunku biezgcym w wysokosci
nieprzekraczajacej 14 min zt z mBank S.A. Srodki finansowe pochodzace z kredytu zostana
wykorzystane na finansowanie biezacej dziatalnosci kredytobiorcy zwigzanej z segmentem
generalnego wykonawstwa, z wytgczeniem pozostatych segmentéw aktywnosci gospodarczej Spotki.
W ramach umowy Emitent moze zadtuzac sie z tytutu udzielonego kredytu, bez potrzeby sktadania
odrebnych wnioskéw kredytowych, w okresie od 3 kwietnia 2017 r. do 2 kwietnia 2019 roku. Wysokos¢
oprocentowania jest rowna zmiennej stopie WIBOR powiekszonej o marze Banku. Zabezpieczenie
wierzytelnosci banku z tytutu umowy stanowia: weksel in blanco oraz cesja na rzecz banku
wierzytelnosci naleznych Spotce z tytutu umow o roboty budowlane/generalnego wykonawstwa.
Umowa o kredyt, o ktérej mowa powyzej zastgpita umowe z o kredyt w rachunku biezgcym z Bankiem
Millenium na kwote 12 min zt.

O zawarciu ww. umowy Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 17/2017 z dnia 3 kwietnia 2017
roku.
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Aneks do umowy wielocelowej linii kredytowej z Bankiem BGZ BNP Paribas S.A.

W dniu 28 listopada 2017 r. Spétka zawarta z Bankiem BGZ BNP Paribas S.A. aneks do umowy
wielocelowej linii kredytowej z dnia 11 grudnia 2015 r. Na mocy aneksu okres udostepnienia linii
kredytowe] zostat przedtuzony do dnia 8 grudnia 2018 r. Jednoczesnie okreslone w aneksie
dopuszczalne formy kredytowania oraz limity wykorzystania poszczegélnych form kredytowania
wynoszg obecnie: kredyt odnawialny - 15 min zi, linia gwarancji bankowych - 17 min zt, kredyt w
rachunku biezgcym - 3 min zt.

O ww. aneksie Spotka informowata w raporcie biezagcym 65/2017 z dnia 28 listopada 2017 roku. W
grudniu 2017 roku Spétka zawarta z bankiem aneks do ww. umowy, zgodnie z ktérym limit dla kredytu
odnawialnego zostat zmniejszony do 14 min zt.

Zawarcie umowy o kredyt rewolwingowy

W dniu 14 grudnia 2017 r. Zarzad Emitenta zawart z SGB Bankiem S.A. umowe kredytu
rewolwingowego, na podstawie ktérej bank udzielit Spétce kredytu w wysokosci 30 min zt na okres do
dnia 31 grudnia 2020 roku.

Kredyt jest przeznaczony na finansowanie biezgcych potrzeb Kredytobiorcy zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig gospodarczg zwigzang z zawieranymi kontraktami na realizacje robét budowlanych.
Udzielony kredyt jest kredytem odnawialnym do dnia 28 lutego 2020 roku, a ostateczny termin sptaty
kredytu i odsetek przypada na dzien 31 grudnia 2020 roku. Kredyt oprocentowany jest wedtug
zmiennej stopy procentowej stanowigcej sume stawki bazowej — WIBOR 3M i statej marzy banku.
Umowa zawiera liczne zobowigzania Spétki w tym m.in. do utrzymywania okreslonych wskaznikow
zadtuzenia netto Grupy Kapitatowej. Prawne zabezpieczenie umowy kredytowej stanowig m.in.
przelew wierzytelnosci z kontraktéw na roboty budowlane o wartosci nie mniejszej niz 150% wartosci
kredytu oraz weksel wtasny in blanco.

O zawarciu umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym 71/2017 z dnia 14 grudnia 2017 roku.

Zawarcie umow dotyczacych finansowania dziatalnosci Spétki z SGB-Bank S.A.

W dniu 8 maja 2017 r. Spotka zawarta z SGB-Bank S.A. umowe o kredyt obrotowy w wysokosci 20 min
zt. Srodki finansowe pochodzace z kredytu zostaty wykorzystane na pomostowe finansowanie
inwestycji deweloperskich do czasu emisji obligacji serii DA i DB, zgodnie z zawartg z Bankiem rowniez
w dniu 8 maja 2017 r. umowag o organizacje i obstuge emisji zdematerializowanych zabezpieczonych
obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgcznej wartosci nominalnej nie wiekszej
niz 35 min zt, na mocy ktérej na warunkach w niej okreslonych, bank zobowigzat sie do objecia obligacji
na pisemne wezwanie Spétki lub w ustalonej ze Spdtka dacie emisji po cenie rdwnej wartosci
nominalnej, pod warunkiem spefnienia wymagan formalnych i dostarczenia przez Spétke wymaganych
dokumentdow przed datg emisji.

Pierwotny okres udostepnienia kredytu uptynat w dniu 30 wrzesnia 2017 roku. W dniu 29 wrzesnia
2017 r. Spoétka zawarta z bankiem aneks do ww. umowy, na mocy ktérego bank przedtuzyt okres
udostepnienia kredytu oraz termin jego sptaty do dnia 10 pazdziernika 2017 roku, jednak nie pdzniej
niz do 7-go dnia po spefnieniu ostatniego warunku uruchomienia drugiej transzy emisji obligacji.
Wysokos¢ oprocentowania kredytu byta réwna stopie WIBOR 3M powiekszonej o marze banku.
Zabezpieczenie sptaty kredytu stanowity m.in.: weksel wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowa,
hipoteka ustanowiona na rzecz banku na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci do kwoty 30
min zt.

Obligacje zostaty wyemitowane w dwdch transzach w dniach 18 lipca 2017 r. oraz 4 pazdziernika 2017
r., 0 czym szerzej mowa w punkcie 4.4 niniejszego sprawozdania.
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O zawarciu ww. umoéw i aneksu do umowy kredytu obrotowego Spdtka informowata w raporcie
biezgcym nr 19/2017 z dnia 8 maja 2017 roku oraz 47/2017 z dnia 29 wrzes$nia 2017 roku.

3.6 Poreczenia i gwarancje

Spoétka ani jej jednostki zalezne w okresie sprawozdawczym nie udzielaty poreczen ani gwarancji
dotyczacych zobowigzan finansowych innych podmiotdw. Spétka udzielata gwarancji oraz otrzymata
gwarancje dotyczgcych wykonanych prac budowlanych.

Pomiedzy Emitentem a podmiotami powigzanymi w roku 2017 nie dochodzito do wzajemnego
udzielania poreczen i gwarancji.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku tgczne saldo udzielonych i otrzymanych przez Emitenta gwarancji i
poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Opis 2017 2016
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - gwarancje i 0 0
poreczenia sptaty zobowigzan finansowych
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - gwarancje 0 0
nalezytego wykonania uméw
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 0 0
Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umoéw - ubezpieczeniowe 28 205 22 509
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania uméw - bankowe 19 082 2504
Sprawy sgdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 47 287 25013
Zobowigzania warunkowe 47 287 25013
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. niepowigzanych 0 0
Otrzymane gwarancje nalezytego wykonania uméw od j. niepowigzanych -
ubezypieczengiowe J e J e 1747 954
S:;zlzlc:r;ene gwarancje nalezytego wykonania umow od j. niepowigzanych - 1478 1002
Naleznosci warunkowe - sprawy sgdowe 0 0
Inne aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 3225 1956
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych od j. 0 0
powigzanych
Otrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania umow od j. 0 0
powigzanych
Inne aktywa warunkowe 0 0
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych 0 0
Aktywa warunkowe 3225 1956
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3.7 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Emitent jak rowniez jednostki od niego zalezne w okresie sprawozdawczym nie zawieraty transakcji z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe

3.8 Czynnikiizdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, wptywajgce na
dziatalnosc i sprawozdanie finansowe

W 2017 roku nie wystgpity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego sprawozdania czynniki
i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktére miaty istotny wptyw na dziatalnosé¢ Spétki lub
Grupy oraz na jednostkowe lub skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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4. Wyniki ekonomiczno- finansowe Spotki

4.1  Zasady sporzgdzania jednostkowego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Dekpol S.A. za 2017 rok zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi
dalej MSSF). Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej przez Spétke w dajacej sie przewidziec przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje
finansowag Spotki na dzier 31 grudnia 2017 roku i 31 grudnia 2016 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci
Spoétki oraz przeptywy pieniezne za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2017 roku i 31 grudnia
2016 roku.

Dane poréwnawcze stanowig dane jednostkowe Dekpol S.A. za rok 2016 sporzgdzone zgodnie z MSSF.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dekpol SA za 2016 rok zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rdwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U.
z 2014 poz. 133).

4.2  Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Dekpol S.A.

4.2.1 Analiza sytuacji finansowej

Opis a 2017 2016
Aktywa trwate 200 951 151 955
Rzeczowe aktywa trwate 1. 53 467 36 144
Nieruchomosci inwestycyjne 2. 8 504 1510
Wartosci niematerialne 3. 195 182
Akcje i udziaty 128 780 108 027
Naleznosci 3912 4037
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 1256 754
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0
Qz’r;/k\::)odiz’ggz odroczonego podatku 4837 1300
Aktywa obrotowe 399 645 371 529
Lapasy 6. 233018 212 865
Naleznosci z tytutu umow o ustuge budowlang 3920 10 460
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 7. 131 970 106 892
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 77 0
9. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2102 3305

36



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2017

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 28 559 38 006

Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do 0 0

sprzedazy

Aktywa razem 600 597 523 483
Opis Nota 2017 2016

Kapitat wtasny 10. 194 950 178 612

Kapitat podstawowy 8 363 8 363

Kopfro’r ze .sprzedozy akcji powyzej ich wartosci 06 309 06 309

nominalnej

Pozostate kapitaty 139 674 135202

Akcje wtasne (-) 0 0

Zysk (strata) z lat ubiegtych -166 -166

Wynik roku biezgcego 20770 8 904

ZLobowigzania diugoterminowe 117 477 135 928

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 1 14916 14774

dochodowego

Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen 59 44

pracowniczych

Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0

Kredyty, p(?zyczkl i instrumenty dtuzne 12, 78 849 112 713

dtugoterminowe

Pozostate z.oboquzomo finansowe 6 690 1712

dtugoterminowe

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 16 963 6 685

Zobowigzania kréotkoterminowe 288 170 208 943

Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen 4 5

pracowniczych

Pozostate rezerwy krotkoterminowe 9 572 1653

Kr,edy’ry, pc?zyczkl i instrumenty dtuzne 47 070 26 322

krotkoterminowe

Po,zos’ro’re z‘oboquzomo finansowe 4707 1 043

krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu umdw o ustuge budowlang 0 0

ZObOW‘IQZOI’I'IO handlowe oraz pozostate 13, 199 614 172 200

zobowigzania

Przychody przysztych okresow 7 202 7719
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Zobowigzania zwigzane z aktywami

. . 0
przeznaczonymi do sprzedazy

0

Pasywa razem 600 597

523 483

4.2.2 Analiza sytuacji majgtkowe;j

Not 01.01.do 01.01.do
31.12.201 31.12.201
7 6
Przychody ze sprzedazy 22 583 527 279 396
Koszt wtasny sprzedazy 497 816 241 976
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 85711 37 419
Koszty sprzedazy 40 460 17719
Koszty ogdlnego zarzgdu 10019 6 087
Pozostate przychody operacyjne 3 540 3064
Pozostate koszty operacyjne 6 840 5636
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 31 933 11 041
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg 0 0
praw wtasnosci
Przychody finansowe 226 4770
Koszty finansowe 6 027 5 546
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 131 10 265
Podatek dochodowy 5361 1361
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 20770 8 904
Zysk (strata) netto 20770 8 904
Inne catkowite dochody netto 0 0
Catkowite dochody 20770 8 904
4.2.3 Analiza przeptywdw pienieznych
Opis 2017 2016
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 131 10 265
Korekty: 9 809 4752
Amortyzacja 5844 3 906
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow -1 040 4
frwatych
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -300 0
Odsetki i udziaty w zyskach 5305 850
Imiana kapitatu obrotowego -3 401 -17 847
Zmiana stanu zapasdw -22 526 -88 820
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Zmiana stanu naleznosci -18712 -15 249
Zmiana stanu zobowigzan 32614 89 225
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 5223 -3 003
Inne korekty 0 0
z:i:t:t:vtz:ic;c::wy od zysku przed 5341 1361
Zaptacony podatek dochodowy 3089 2325
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 30 267 -1 866
Wydatki na nabycie wartoéci niematerialnych -440 -49
Wptywy ze sprzedazy warto$ci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -20016 -3 052
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 1 500 2724
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -8 504 -1 502
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -5210 0
Ofrzymane sptaty pozyczek udzielonych 12 12912
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw 0 194
finansowych
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow 539 0
finansowych
Pozyczki udzielone -59 0
Ofrzymane odsetki 0 206
Otrzymane dywidendy 0 4 446
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -33 249 15 491
Wptywy netto z tytutu emisji akciji 0 0
\\:v\/gr’?/gsvzlcz)\‘xz? emisji dtuznych papierdw 49 000 39 500
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
Michat Wptywy z otrzymanych dotacii 0 1465
Wykup dtuznych papierdw wartosciowych -82 340 -27 660
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 114075 4?2 858
Sptaty kredytdw i pozyczek -66 958 -35 644
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -2 869 -614
Odseftki zaptacone -5 941 -7 119
Dywidendy wyptacone -4 432 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -6 465 12786
Zmiana netto stanu srodkdw pienieznychiich 9 447 26 411

ekwiwalentow
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczqgtek

38 006 11596
okresu
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 28 559 38 007
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 18 24 075
4.2.4 Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2017 2016
Wynik na sprzedazy/Przychody ze
Rentownos¢ sprzedazy sprzedazy max 6,0% 4,9%
Rentownos¢ brutto
sprzedazy Wynik brutto/Przychody ze sprzedazy max 4,5% 3,7%
Rentownosé netto
sprzedazy Wynik netto/Przychody ze sprzedazy max 3,6% 3,2%
Rentownos¢ netto Wynik netto/Srednia warto$¢ aktywéw
aktywow ogdtem max 3,7% 1,9%
Rentownos¢ netto Wynik netto/Srednia warto$¢ kapitatu
kapitatu wtasnego wtasnego bez zysku max 11,8% 5,2%
(Zapasy + naleznosci krétkoterminowe +
srodki pieniezne + rozliczenia
miedzyokresowe generujace wptywy
gotowkowe)/(Zobowigzania
krétkoterminowe + rozliczenia
Ptynnosc biezgca miedzyokresowe generujgce wydatki) 1,4-2,0 1,53 1,85
(Naleznosci krotkoterminowe + $rodki
pieniezne+ rozliczenia miedzyokresowe
generujgce wplywy
gotéwkowe)/(Zobowigzania
krotkoterminowe + rozliczenia
Ptynnosc¢ szybka miedzyokresowe generujgce wydatki) 0,8-1,0 0,63 0,78
Majatek obrotowy - zobowigzania
krétkoterminowe - rozliczenia
Kapitat pracujacy miedzyokresowe pasywne max 132,5 164,2
(Majatek obrotowy - zobowigzania
krétkoterminowe - rozliczenia
Udziat kapitatu miedzyokresowe pasywne)/Suma
pracujacego w aktywach bilansowa max 22,1% 31,4%

4.2.5 Prognozy wynikéw finansowych

Dekpol S.A. nie publikowat prognoz wynikéw finansowych Spétki na 2017 rok.

4.3  Polityka dywidendowa

W dniu 1 czerwca 2017 r. Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie zarekomendowania Zwyczajnemu

Walnemu Zgromadzeniu przeznaczenia czesci z 8.903.692,47 zt wypracowanego przez Spotke zysku

netto za rok 2016 na dywidende.

Zarzad Emitenta zarekomendowat przeznaczenie na dywidende kwoty 4.432.150,97 zf, tj. 0,53 zt na

jedna akcje oraz przeznaczenie pozostatej czesci zysku netto za rok 2016 w kwocie 4.471.541,50 zt na
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zwiekszenie kapitatu zapasowego Spétki. Jako dzien dywidendy zarekomendowano 14 wrze$nia 2017
r., a jako termin wyptaty dywidendy — 22 wrzesnia 2017 r.

W dniu 29 czerwca 2017 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki podjeto uchwate w sprawie
przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2016 zgodng z rekomendacjg Zarzagdu Emitenta.

Spétka nie ma przyjetej polityki dywidendy. Ewentualna rekomendacja przez Zarzad wyptaty
dywidendy bedzie uwzgledniata zapisy kowenantéw okreslonych w warunkach emisji obligacji i
umowach kredytowych, zgodnie z ktérymi wyptata dywidendy nie moze przekracza¢é 30%
skonsolidowanego zysku netto oraz oparta bedzie o analize mozliwosci finansowych uwzgledniajgca
realizacje strategii rozwoju Emitenta, w tym przede wszystkim dazenie do rozszerzenia mozliwosci
operacyjnych.

4.4  Emisje papieréw wartosciowych

Emisja obligacji serii C5

W dniu 1 lutego 2017 roku Zarzad Spoétki podjat uchwate o dokonaniu przydziatu 7.000 szt. zbywalnych,
zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii C5 nie posiadajgcych formy dokumentu o tgcznej wartosci
nominalnej 7 min zt na rzecz funduszu Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty. Obligacje zostaty
wyemitowane w ramach przyjetego w 2015 roku programu emisji obligacji.

Celem emisji obligacji jest pozyskanie $rodkdw pienieznych na realizacje przez Emitenta inwestycji
polegajgcej na wybudowaniu na dziatce przy ul. Jaglanej w Gdansku budynku mieszkalnego z czesciami
ustugowymi. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej. Obligacje
sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej opartej na stawce WIBOR3M powiekszonej o
marze. Odsetki z obligacji bedg wyptacane kwartalnie. Termin wykupu obligacji przypada na dzien 19
czerwca 2019 roku.

Zabezpieczenie obligacji stanowia:

- hipoteka umowna do najwyzszej sumy rownej 10,5 min zt ustanowiona w dniu 12 grudnia 2015 roku
na rzecz administratora hipoteki na przystugujgcym Emitentowi prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej, o ktérej Emitent informowat w raporcie
biezagcym nr 37/2015.

- umowa rachunku zastrzezonego zapewniajgcego kontrole przeptywdw pienieznych Spétki w ramach
inwestycji, w tym m.in. srodkéw pozyskanych z emisji obligacji i sprzedazy lokali w ramach inwestycji
w ten sposéb, ze srodki znajdujace sie na rachunku zastrzezonym beda mogty byé przeznaczone
wyfacznie na cele zwigzane z realizacjg inwestycji oraz na wykup obligacji oraz obligacji programowych
serii E wraz z naleznymi, a nie zaptaconymi odsetkami.

- o$wiadczenia Emitenta o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania
cywilnego co do zobowigzan pienieznych Emitenta wynikajacych z obligacji ztozone poszczegdlnym
funduszom do wysokosci stanowigcej iloczyn obligacji objetych przez danego subskrybenta i 150%
wartosci nominalnej jednej obligacji oraz uprawniajgce do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2019 roku.

- o$wiadczenie Emitenta na rzecz administratora ww. hipoteki o poddaniu sie egzekucji w trybie art.
777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego z obcigzonej nieruchomosci w celu zaspokojenia
wierzytelnosci wynikajgcych z obligacji uprawniajgce do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2019 roku.

O ww. zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 6/2017 z 1 lutego 2017 r.
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Emisja obligacji serii DA i DB

W dniu 8 maja 2017 roku Dekpol S.A. zawart z SGB-Bank S.A. umowe o organizacje i obstuge emisji
zdematerializowanych zabezpieczonych obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o
tacznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 35 min zt. Zgodnie zumowag emisja obligacji miata nastgpic
w dwdch transzach o tgcznej wartosci nominalnej rownej odpowiednio 15 i 20 min zt w terminie nie
pozniej niz w dniu 31 grudnia 2017 roku. Na warunkach okreslonych w umowie z bankiem, bank
zobowigzat sie do objecia obligacji na pisemne wezwanie Spétki lub w ustalonej ze Spétka dacie emis;ji
po cenie réwnej wartosci nominalnej, pod warunkiem spetnienia wymagan formalnych i dostarczenia
przez Spétke wymaganych dokumentdéw przed datg emisji.

Emisja pierwszej transzy obligacji nastgpita w dniu 18 lipca 2017 r., kiedy to Zarzad Spoétki podjat
uchwate o dokonaniu przydziatu na rzecz banku 15.000 sztuk obligacji na okaziciela serii DA o tgcznej
wartosci nominalnej 15 min zt. Data ostatecznego wykupu obligacji zostata okreslona na 30 kwietnia
2021r.

Emisja drugiej transzy obligacji nastgpita w dniu 4 pazdziernika 2017 r., kiedy to Zarzagd Emitenta podjat
uchwate o dokonaniu przydziatu na rzecz banku 20.000 sztuk obligacji na okaziciela serii DB o tgcznej
wartosci nominalnej 20 min zt. Data ostatecznego wykupu obligacji zostata okreslona na 30 kwietnia
2021r.

Celem emis;ji obligacji byto finansowanie inwestycji deweloperskich, w tym przeznaczenie srodkow z
emisji na finansowanie lub refinansowanie nabycia nieruchomosci lub nabycia prawa uzytkowania
wieczystego. Emisja kazdej transzy obligacji miata charakter niepubliczny w rozumieniu Ustawy o
ofercie publicznej (...). Cena emisyjna obligacji byta rowna wartosci nominalnej. Oprocentowanie
obligacji jest zmienne, oparte o stawke WIBOR 6M powiekszong o marze i wyptacane w okresach
potrocznych. Obligacje zostang wykupione po cenie rdwnej wartosci nominalnej. Emitent jest
uprawniony do wczes$niejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji. Kazdy obligatariusz moze przed
datg ostatecznego wykupu zadaé¢ wykupu w catosci lub w czesci Obligacji w sytuacji wystgpienia i
trwania przypadku naruszenia okreslonego w warunkach emisji. Prawne zabezpieczenie zobowigzan z
emisji obligacji stanowi m.in. hipoteka do kwoty 52,5 min zt ustanowiona na rzecz administratora
hipoteki na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos¢, stanowigcg wtasnosé spétki Almond Sp. z 0.0. potozong w Gdansku przy ul.
Torunskiej oraz cesja wierzytelnosci z kontraktéw zawartych przez Spétke o wartosci nie mniejszej niz
22 min zt netto.

O zawarciu ww. umowy i przydziale obligacji serii DA i DB Spotka informowata w raporcie biezgcym nr
19/2017 z dnia 8 maja 2017 roku, nr 33/2017 z dnia 18 lipca 2017 roku oraz nr 49/2017 z dnia 4
pazdziernika 2017 roku.

Zmiana warunkow programu emisji obligacji serii F

W dniu 20 grudnia 2017 roku Zarzad Spétki podjat uchwate o zmianie uchwaty z dnia 23 grudnia 2016
roku w sprawie w sprawie programu emisji obligacji serii F i zawarcia z funduszami inwestycyjnymi:
Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja Fundusz
Inwestycyjny Otwarty (dalej: Fundusze) porozumienia w sprawie programu emisji obligacji i zawart z
Funduszami stosowny aneks do ww. porozumienia.

Na mocy podjetej uchwaty i zgodnie z zawartym aneksem postanowiono, ze obligacje serii F bedg
emitowane w siedmiu seriach odpowiadajgcych siedmiu etapom inwestycji polegajacej na budowie
zespotu dwéch budynkéw mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu ,Grano Residence” w
Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe pochodzace z emisji obligacji bedzie
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pozyskiwat bezposrednio Emitent, a nastepnie bedzie je przekazywat do Dekpol Pszenna sp. z 0. 0. sp.
k. - spotka realizujgca inwestycje - tytutem wktadu jako komandytariusz. Emitent jest zobowigzany nie
proponowac nabycia obligacji jakimkolwiek innym podmiotom niz ww. fundusze.

taczna wartos¢ nominalna wszystkich emitowanych transz obligacji bedzie wynosi¢ 80 min zt, a
oprocentowanie bedzie stanowi¢ sume stawki WIBOR 3M powiekszonej o marze. Termin wykupu
kazdej z transzy obligacji bedzie przypadat w dniu, w ktérym uptynie 48 miesiecy od dnia przydziatu
pierwszej transzy obligacji.

Zmianie ulegty réwniez zasady proponowania nabycia obligacji ww. funduszom w ten sposdb, iz z
dotychczas okreslonych warunkéw pominiety obecnie zostat warunek dotyczacy wystgpienia
podstawy wczesniejszego wykupu dla ktérejkolwiek transzy obligacji lub obligacji programowych serii
C lub obligacji programowych serii E. W zwigzku z powyzszym po ww. zmianie Emitent jest
upowazniony i zobowigzany proponowaé nabycie poszczegdlnych transz obligacji tylko i wytgcznie
Funduszom, na zasadach scisle okreslonych w porozumieniu, tj. w szczegdlnosci na dzier sktadania
propozycji nabycia obligacji danej transzy, jak i na dzien sktadania przez Fundusze oswiadczenia o
przyjeciu takiej propozycji: hipoteki dla poszczegdlnych transz obligacji bedg miaty najwyzsze i réwne
pierwszenstwo miedzy sobg; w ksiedze wieczystej obejmujgcej nieruchomos¢ nie bedzie wpisana
jakakolwiek inna hipoteka, oprocz hipotek, o ktdrych mowa powyzej ani jakakolwiek wzmianka o
hipotekach innych niz ww. hipoteki; bedzie obowigzywata umowa rachunku zastrzezonego
zapewniajgca Funduszom kontrole przeptywdéw pienieznych SPV w ramach Inwestycji; zostang
przedstawione Funduszom dokumenty, z ktérych bedzie wynika¢ prawo Emitenta do petnego
wykorzystania dokumentacji projektowej zwigzanej z inwestycjg, a takze w zakresie umozliwiajgcym
zawarcie umowy przeniesienia ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza SPV.

Zabezpieczenia obligacji nie ulegty zmianie, za wyjgtkiem iz oswiadczenie na rzecz subskrybenta
obligacji o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu postepowania cywilnego,
co do zobowigzan pienieznych Emitenta wynikajgcych z obligacji zostanie ztozone przez Emitenta
(pierwotnie SPV).

O zmianie warunkéw programu emisji obligacji serii F Spétka informowata w raporcie biezagcym nr
74/2017 z dnia 20 grudnia 2017 roku.

Emisja obligacji serii F1

W dniu 4 stycznia 2018 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzad Spétki podjat uchwate o dokonaniu
przydziatu 17.000 sztuk obligacji serii F1 o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o tagcznej wartosci
nominalnej 17 min zt na rzecz Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji —
Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej Obligacji. Obligacje s3
papierami wartos$ciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu, oprocentowanymi wedtug
stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze z odsetkami wyptacanymi kwartalnie. Z tytutu
Obligacji przystuguja wytacznie swiadczenia pieniezne. Termin wykupu obligacji przypada na dzien 4
stycznia 2022 r. Emitent jest uprawniony do wczes$niejszego wykupu catosci lub czesci obligacji. W
przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent zobligowany jest do dokonania
obowigzkowego wczesniejszego wykupu obligacji. Ponadto obligatariusz uprawniony jest do ztozenia
Emitentowi w okreslonych przypadkach zadania wczesniejszego wykupu obligacji.

Celem emisji obligacji jest pozyskanie srodkow pienieznych na realizacje inwestycji polegajgcej na
budowie zespotu dwdch budynkéw mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu ,,Grano Residence”
w Gdarnsku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe pochodzace z emisji obligacji
Emitent przekaze do Dekpol Pszenna sp. z 0. 0. sp. k. (spétka realizujgca inwestycje — ,,SPV”).
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Zabezpieczenie Obligacje stanowi¢ beda: i) hipoteka umowna do kwoty 25,5 min zt na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérych realizowana jest inwestycja; ii) umowa rachunku
udzielone przez SPV do kwoty 25,5 min zt; iv) przewtaszczanie na zabezpieczenie wszystkich udziatow
w kapitale zaktadowym komplementariusza SPV na rzecz administratora zabezpieczen; v)
nieodwotalna oferta przeniesienia ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza SPV na administratora
zabezpieczen; vi) petnomocnictwo na zabezpieczenie, na mocy ktérego Emitent, a nastepnie SPV
upowazni petnomocnika do ztozenia o$wiadczenia woli o wyrazeniu przez odpowiednio Emitenta i SPV
w trybie art. 40 ust. 1 Prawa budowlanego zgody na przeniesienie na rzecz innego podmiotu decyzji o
pozwoleniu na budowe dotyczgcym inwestycji oraz do udzielenia dalszego pethomocnictwa, na rzecz
podmiotu, ktéry bedzie petnit funkcje administratora hipoteki w miejsce dotychczasowego
administratora; vii) umowa, na mocy ktérej administrator hipoteki uzyska tytut prawny (np. autorskie
prawa majgtkowe lub licencje) do petnego korzystania z dokumentacji projektowej zwigzanej z
inwestycja i mozliwosé swobodnego dysponowania tym tytutem prawnym na rzecz innych podmiotéw;
viii) oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego
ztozone przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy i przez SPV na rzecz administratora

O emisji obligacji serii F1 Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 1/2018 z dnia 4 stycznia 2018
roku.

Emisja obligacji serii G

W dniu 24 pazdziernika 2017 r. Zarzad Emitenta podjgt uchwate w sprawie emisji trzyletnich,
niezabezpieczonych, kuponowych i nie majgcych formy dokumentu obligacji na okaziciela serii G o
tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 50 min zt. Zamiarem Emitenta byto wyemitowanie obligacji
w trybie oferty prywatnej na podstawie art. 33 pkt 2 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach

celem przeznaczenia srodkéw na biezgcy dziatalnos¢ Spotki, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu
gruntéw oraz refinansowanie czesci lub catosci obligaciji serii D.

W dniu 19 lutego 2018 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzad Spoétki podjat uchwate zmieniajgca
ww. uchwate w ten sposdb, iz postanowit wyemitowad obligacje serii G o tgcznej wartosci nominalnej
w wysokosci do 85 min zt.

W dniu 7 marca 2018 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu
warunkowego przydziatu 76 880 obligacji serii G o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tgcznej wartosci
nominalnej 76,88 min zt. Przydziat zostat dokonany pod warunkiem dokonania ostatecznego
rozrachunku obligacji przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A., co nastgpito 8 marca 2018
roku.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rdwnej wartosci nominalnej. Obligacje sa
niezabezpieczonymi papierami wartoSciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu,
oprocentowanymi wedtug stopy procentowej rownej stawce WIBOR 6M i marzy. Odsetki bedg ptatne
w okresach szesciomiesiecznych. Z tytutu Obligacji przystuguja wytacznie swiadczenia pieniezne.
Wykup Obligacji nastgpi w dniu 8 marca 2021 r. z zastrzezeniem, ze Spotka zobowigzana jest do
dokonania przymusowej amortyzacji 25% Obligacji w dniu wyptaty odsetek za VI okres odsetkowy.
Ponadto, Spdtka moze zada¢ wczesniejszego wykupu Obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek
poczawszy od Il okresu odsetkowego wyptacajgc w takim przypadku okreslong premie z tego tytutu (0-
1% wartosci wykupowanych Obligacji). Obligatariusz moze zgdac wczesniejszego wykupu Obligacji w
przypadku min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowg Spoétki okreslonych wskaznikéw zadtuzenia.
Srodki z emisji Obligacji zostang przeznaczone na biezacy dziatalno$¢ Spoétki, w szczegdlnosci na
finansowanie zakupu gruntéw oraz refinansowanie czesci lub catosci obligacji serii D.
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O powyzszych zdarzeniach Spétka informowata raportami biezgcymi nr 55/2017 z dnia 24 pazdziernika
2017 roku, nr 11/2018 z dnia 7 marca oraz 12/2018 z dnia 8 marca 2018 roku.

Przedterminowy wykup oraz umorzenie czesci obligacji serii D

W dniu 12 marca 2018 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate o
przedterminowym czesciowym wykupie obligacji serii D. Przedmiotem przedterminowego wykupu
byto 223.751 obligacji serii D o tacznej wartosci nominalnej w wysokosci 22.375.100 zt oznaczonych
kodem ISIN PLDEKPLOOO065. Przedterminowy wykup Obligacji nastgpit na podstawie pkt. 18 Warunkdéw
Emisji Obligacji w celu ich umorzenia.

Emitent dokonat przedterminowego czesciowego wykupu obligacji serii D w dniu wyptaty odsetek za
X okres odsetkowy, tj. w dniu 16 kwietnia 2018 r., pfacac obligatariuszom za kazda Obligacje kwote
odpowiadajaca wartosci nominalnej obligacji podlegajacych przedterminowemu wykupowi (tj. 100,00
zt za jedna obligacje), nalezne odsetki za X okres odsetkowy w petnym wymiarze oraz premie w
wysokosci 0,25 % wartosci nominalnej obligacji podlegajacych przedterminowemu czesciowemu
wykupowi. W zwigzku z powyzszym w okresie od 4 kwietnia 2018 r. do 16 kwietnia 2018 r. obrét
obligacjami na ASO BondSpot i ASO GPW zostat zawieszony, a dzien 6 kwietnia 2018 r. zostat
wyznaczony jako dzien ustalenia uprawionych do ww. wykupu.

W dniu 12 marca 2018 r. Zarzad Emitenta podjat réwniez uchwate o umorzeniu 45.049 obligacji serii D
oznaczonych kodem ISIN PLDEKPLO0065 nabytych przez Spétke na podstawie umowy sprzedazy
obligacji zawartej poza rynkiem zorganizowanym z obligatariuszem stosownie do art. 76 Ustawy o
Obligacjach. tgczna wartos¢ nominalna umorzonych Obligacji wyniosta 4.504.900 zt, a Srednia
jednostkowa cena nabycia wyniosta 101,05 ztotych.

Celem przedterminowego wykupu oraz umorzenia Obligacji byto refinansowanie zadtuzenia Spoétki za
pomocg obligacji serii G.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 14/2018 z dnia 12 marca 2018 roku.

4.5 Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spotki Dekpol nalezy uznac za prawidtowe. Sytuacja finansowa jest
stabilna o czym Swiadcza przedstawione wskazniki ptynnosci i rentownosci wskazane w pkt. 4.2.4
niniejszego sprawozdania. Wolne srodki sg lokowane na krétkoterminowych lokatach bankowych.
Spdtka jest zdolna do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i nie widzi co do tego zagrozen w
przysztosci.

4.6 Instrumenty finansowe

W 2017 roku Emitent posiadat zasoby finansowe w tym srodki wtasne oraz srodki pochodzace z
obligacji, kredytéw i pozyczek. Spotka nie zawiera transakcji na instrumentach pochodnych. Posiadane
zasoby umozliwiajg w petni wywigzywanie sie z zaciggnietych zobowigzan finansowych, bez zagrozenia
utraty ptynnosci finansowej. Emitent zachowuje ptynnos$¢ finansowa i reguluje na biezgco swoje
zobowigzania. Zarzad Dekpol S.A. pozytywnie ocenia ptynnos¢ i nie widzi dla niej zagrozen.
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5. Wyniki ekonomiczno- finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol S.A

5.1 Zasady sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za 2017 rok zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowymi  Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej na dzien 31
grudnia 2017 roku i 31 grudnia 2016 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy
pieniezne za okres 12 miesiecy zakoriczony 31 grudnia 2017 roku i 31 grudnia 2016 roku.

Dane porodwnawcze stanowig dane skonsolidowane Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2016
sporzadzone zgodnie z MSSF.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol za 2017 rok zostato sporzadzone
zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Finansdw w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkdw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 poz. 133).

5.2 Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Dekpol

5.2.1 Analiza sytuacji finansowej

Opis Nota 2017 2016
Aktywa trwate 162 646 116 128
Rzeczowe aktywa trwate 1 53 462 36 145
Wartosci niematerialne 3 195 182
Wartosc firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 2 98 941 73710
Akcje i udziaty 4 0 0
Naleznosci 7 3912 4037
Pozostate dtugoterminowe aktywa 5 1260 754
finansowe
Dtugoterminowe rozliczenia 9 0 0
miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 19 4875 1 300
dochodowego
Aktywa obrotowe 388 235 350 667
Lapasy 6 242 320 212 865
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Naleznosci z tytutu umow o ustuge 3 21 10 460
budowlang

Naleznosci handlowe oraz pozostate 7 113 965 85839
naleznosci

Pozostate krotkoterminowe aktywa 5 0 0
finansowe

Krétkoterminowe rozliczenia 9 2121 3 306
miedzyokresowe

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 8 29 738 38198
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone 15 0 0
do sprzedazy

Aktywa razem 550 881 466 795

Not
a

2017

2016

Kapitat wtasny 10 167 443 138 914
Kapitat podstawowy 8 363 8 363
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 26 309 26 309
nominalnej

Pozostate kapitaty 141 070 136 599
Akcje wtasne (-) 0 0
Roznice kursowe z przeliczenia -17 0
Zyski zatrzymane: -8 282 -32 357
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 167 443 138 914
dominujgcej

Udziatly niedajgce kontroli 1 0
Zobowigzania dtugoterminowe 108 276 122 615
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 4 830 1424
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen . 59 44
pracowniczych

Pozostate rezerwy dtugoterminowe 11 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne dtugoterminowe 12 78 849 112749
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 12 6 690 1712
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 13 17 847 6 685
Zobowigzania krétkoterminowe 275162 205 266
Zobowiqgzania i rezerwy z tytutu Swiadczen . 4 5
pracowniczych

Pozostate rezerwy krotkoterminowe 11 9 572 1653
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Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 12 67 070 26 322
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 12 4707 1 043
Zobowigzania z tytutu umdw o ustuge budowlang 23 183 0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 13 186 402 168 523
Przychody przysztych okreséw 14 7 226 7719
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do 15 0 0
sprzedazy

Pasywa razem 550 881 466 795

5.2.2 Analiza sytuacji majgtkowej

Not

(0] 11 q 2017 2016
Przychody ze sprzedazy 22 578992 258713
Koszt wtasny sprzedazy 16 491271 213515
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 87721 45198
Koszty sprzedazy 16 26393 17719
Koszty ogdlnego zarzgdu 16 10 881 6 086
Lysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 0 0
Pozostate przychody operacyjne 16 3648 15002
Pozostate koszty operacyjne 16 7012 5636
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 47 083 30759
Przychody finansowe 17 223 112
Koszty finansowe 17 6 030 5544
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg 0 0
praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 41276 25328
Podatek dochodowy 18 8 297 2423
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 32979 22905
Zysk (strata) netto 32979 22905
Inne catkowite dochody netto 0 0
Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom 0 0

niekontrolujgcym

Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom jednostki

- . 32979 22905
dominujqcej
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5.2.3 Analiza przeptywow pienieznych

Opis 2017 2016
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 41 276 25 328
Korekty: 9 968 -2742
Amortyzacja 5902 3 906

Zmiana wartos$ci godziwej nieruchomosci

inwestycyjnych 100 1944
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow
frwatych -1040 “
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -300 0
Odseftki i udziaty w zyskach 5306 5296
Inne korekty 0 4
Imiana kapitatu obrotowego -17 985 9 635
Zmiana stanu zapasow -26 414 -94 307
Zmiana stanu naleznosci -16 496 17 755
Zmiana stanu zobowigzan 19 635 89 131
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 5290 -2 944
Inne korekty 0 0
Zaptacony podatek dochodowy 5533 3 386
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 30772 33185
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -440 -49
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -20 026 -20 603
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow tfrwatych 1 500 2724
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -8 504 -1 502
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Oftrzymane sptaty pozyczek udzielonych 13 0
Pozyczki udzielone -18 0
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw
finansowych 0 224
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -32764 -19 654
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 1 0
Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierow 42 000 39 500

warto$ciowych
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Wykup dtuznych papierdéw wartosciowych -82 340 -27 660
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 114075 42 895
Sptaty kredytéw i pozyczek -66 960 -35 644
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -2 869 -614
Odsetki zaptacone -5 942 -7 131
Dywidendy wyptacone -4 432 0
Wptywy z otrzymanych dotacii 0 1465
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -6 468 12 811
Zmiana nefto stanu srodkéw pienieznychiich
. , ocrow pieniezny 8 460 26 342
ekwiwalentdw bez roznic kursowych
Zmiana stanu srodkdéw pienieznychiich 0 0
ekwiwalentéw z tytutu réznic kursowych
Zmiana nefto stanu srodkéw pienieznychiich
. , pleniezny 8 460 26 342
ekwiwalentow
$rodki pienieine i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 38 198 11 857
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 29 738 38 199
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 18 24 075
5.2.4 Istotne pozycje pozabilansowe
Rodzaj gwarancji Udzielone (w tys. zt) Otrzymane (w tys. zt)
Gwarancja ubezpieczeniowa 28 205 1747
Gwarancja bankowa 19 082 1478
Razem: 47 287 3225
5.2.5 Podstawowe wskazniki finansowe i niefinansowe
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2017 2016
Wynik na sprzedazy/Przychody ze
Rentownos¢ sprzedazy sprzedazy max 8,7% 8,3%
Rentownos¢ brutto
sprzedazy Wynik brutto/Przychody ze sprzedazy max 7,1% 9,8%
Rentownos¢ netto
sprzedazy Wynik netto/Przychody ze sprzedazy max 5,7% 8,9%
Rentownosé netto Wynik netto/Srednia wartoé¢ aktywéw
aktywow ogdtem max 6,5% 5,8%
Rentownos¢ netto Wynik netto/Srednia warto$¢ kapitatu
kapitatu wtasnego wtasnego bez zysku max 21,0% 19,7%
(zapasy + naleznosci krétkoterminowe +
srodki pieniezne + rozliczenia
miedzyokresowe generujgce wptywy
gotédwkowe)/(Zobowigzania
krétkoterminowe + rozliczenia
Ptynnosc¢ biezgca miedzyokresowe generujgce wydatki) 1,4-2,0 1,49 1,77
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(Naleznosci krétkoterminowe + Srodki
pieniezne+ rozliczenia miedzyokresowe
generujace wptywy
gotéwkowe)/(Zobowigzania
krotkoterminowe + rozliczenia
Ptynnosc¢ szybka miedzyokresowe generujgce wydatki) 0,8-1,0 0,56 0,69
Majatek obrotowy - zobowigzania
krétkoterminowe - rozliczenia
Kapitat pracujacy miedzyokresowe pasywne max 122,6 147,1
(Majatek obrotowy - zobowigzania
krétkoterminowe - rozliczenia

Udziat kapitatu miedzyokresowe pasywne)/Suma
pracujgcego w aktywach bilansowa max 22,3% 31,5%

5.2.6 Prognozy wynikdw finansowych

W dniu 16 grudnia 2016 roku Zarzad Dekpol S.A. przedstawit prognoze przychodéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Emitenta na 2017 rok.

Zgodnie ze sporzgdzonymi prognozami, w ocenie Zarzgdu Emitenta przychody ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol w 2017 roku facznie ze wszystkich obszaréw prowadzonej dziatalnosci miaty
wynies$¢ 500 mlin zt. Spodziewany poziom przychodéw zwigzany byt w gtdwnej mierze z zakoriczeniem
realizowanych woéwczas projektéow deweloperskich, ktérych rozpoznanie w przychodach Grupy miato
nastgpi¢ w 2017 roku zwiekszajac istotnie udziat dziatalnosci deweloperskiej w przychodach ogétem
Grupy Kapitatowej Emitenta.

W dniu 14 grudnia 2017 roku Zarzad Spétki poinformowat, ze w zwigzku z dokonanym przeglagdem
danych finansowych Grupy Kapitatowej Spétki podjat decyzje o aktualizacji i rozszerzeniu zakresu
prognozy wynikéw finansowych na 2017 rok w nastepujgcy sposdb:

Przychody ze sprzedazy: 560 min zt

Zysk netto: 33,5 min zt

EBITDA: 54,5 min zt

Powyzsze dane finansowe zostaty przedstawione wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Spétki na dzien ich
sporzadzania w oparciu o zatozenie, Ze nie powstang i nie ujawnig sie do korica 2017 roku okolicznosci,
ktore moglyby istotnie wptynac na powyzsze wartosci.

Informacja o prognozach zostata przekazana do wiadomosci publicznej w dniu 16 grudnia 2016 roku
raportem biezgcym 30/2016, a o aktualizacji tej prognozy w dniu 14 grudnia 2017 roku raportem
biezgcym 69/2017.

Zgodnie z sporzgdzonym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Dekpol za
2017 rok Grupa osiggneta wyniki finansowe jak ponizej:

Przychody ze sprzedazy: 579 min zt

Zysk netto: 32,9 min zt

EBITDA: 53 min zt

Osiggniete ostatecznie wyniki finansowe Grupy Kapitatowej sg na zblizonym poziomie wzgledem
opublikowanych prognoz. Réznice w zakresie wielkosci przychodéw wynikajg ze wzrostu sprzedazy w
segmencie generalnego wykonawstwa.

W dniu 1 lutego 2018 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzad Dekpol S.A. przedstawit prognoze
przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Emitenta na 2018 rok.
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Zgodnie ze sporzadzonymi prognozami, w ocenie Zarzadu Emitenta przychody ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol za 2018 rok tacznie ze wszystkich obszaréw prowadzonej dziatalnosci moga
wyniesé 710 min zt, w tym przychody ze sprzedazy w segmencie Generalne wykonawstwo 450 min zi,
przychody ze sprzedazy w segmencie Dziatalnos¢ deweloperska 190 min zt oraz przychody ze sprzedazy
w segmencie Produkcja osprzetu do maszyn budowlanych 70 min zt.

5.3 Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej Dekpol nalezy uznac za prawidtowe. Sytuacja
finansowa jest stabilna o czym swiadczg przedstawione wskazniki ptynnosci i rentownosci wskazane w
pkt. 5.2.5 niniejszego sprawozdania. Wolne srodki sg lokowane na krétkoterminowych lokatach
bankowych. Spétki z Grupy sg zdolne do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i Zarzad Dekpol
S.A. nie widzi co do tego zagrozen w przyszfosci.

5.4  Instrumenty finansowe

W 2017 roku Grupa Kapitatowa Dekpol posiadata zasoby finansowe w tym srodki wtasne oraz srodki
pochodzace z obligacji, kredytéw i pozyczek. Spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol nie zawierajg transakcji
na instrumentach pochodnych. Posiadane zasoby umozliwiajg w petni wywigzywanie sie z
zaciagnietych zobowigzan finansowych, bez zagrozenia utraty ptynnosci finansowej. Zaréwno Emitent
jak réwniez jego spotki zalezine zachowujg ptynnosé finansowg i reguluje na biezgco swoje
zobowigzania. Zarzad Dekpol S.A. pozytywnie ocenia ptynnos¢ catej Grupy Kapitatowej i nie widzi dla
niej zagrozen.
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6. Perspektywy rozwoju Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol S.A.

6.1 Strategia i kierunki rozwoju

Strategia firmy zaktada ustabilizowany rozwdj wszystkich trzech segmentéw dziatalnosci oraz
koncentracje na realizacji wysokomarzowych projektéw. Prowadzi¢ to bedzie do systematycznej
poprawy osigganych wynikéw finansowych.

6.2 Perspektywy rozwoju dziatalnosci w najblizszym roku obrotowym

Strategia firmy zaktada ustabilizowany rozwdj wszystkich trzech segmentéw dziatalnosci oraz
koncentracje na realizacji wysokomarzowych projektéw. Prowadzi¢ to bedzie do systematycznej
poprawy osigganych wynikéw finansowych.

Rozszerzenie portfela zaméwien w generalnym wykonawstwie

W roku 2018 Spétka planuje dalszy rozwdj tego segmentu poprzez pozyskiwanie nowych Klientdw,
krajowych i zagranicznych, na swoje ustugi swiadczone w sektorze generalnego wykonawstwa i tym
samym poszerzy¢ portfel zamoéwien w poréwnaniu do roku 2017.

Do prawidtowe;j realizacji w/w kontraktow Spétka bedzie wykorzystywac srodki finansowe pochodzace
z kredytéw bankowych oraz biezgcych przeptywdw pienieznych.

Rozbudowa zaktadu produkcji

W 2018 roku Emitent bedzie kontynuowat inwestycje w segment produkcyjny. Przewidziana jest
budowa kolejnej hali produkcyjnej, o wartosci ponad 10 min PLN,
co jest efektem wzrastajacej ilosci zamdwien oraz poszerzenia gamy oferowanych produktéw.
Inwestycja sfinansowana bedzie ze srodkéw pochodzacych z kredytu bankowego, sSrodkéw wtasnych
Spotki oraz przy udziale leasingu. Inwestycja ta ma umozliwié Spétce dalsze zwiekszanie przychodéw w
tym segmencie.

Pozyskanie banku ziemi dla dziatalnos$ci deweloperskiej i finansowanie wstepnych etapéw
projektow

Emitent poszukuje kolejnych  atrakcyjnych  gruntéw, gtdwnie w duzych miastach,
z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe, aparthotelowe i condohotelowe w ramach
dziatalnos$ci deweloperskiej. Spotka bedzie dalej realizowata juz rozpoczete projekty deweloperskie
oraz wprowadzi do sprzedazy kolejne nowe inwestycje. Spotka posiada bank ziemi pozwalajacy na
wybudowanie lokali o tgcznej powierzchni okoto 140 tys. m2. Spdtka caty czas zwieksza udziat
nieruchomosci z segmentu premium. Na chwile obecng tego typu grunty stanowig prawie 50%
wszystkich posiadanych przez Spétke nieruchomosci. Spétka zamierza dalej rozwija¢ ten segment
dziatalnosci. W tym celu rozpocznie realizowanie inwestycji deweloperskich poza wojewddztwem
pomorskim. W roku 2018 Spétka rozpocznie swojg pierwszg inwestycje deweloperskg w Warszawie.
Inwestycje deweloperskie realizowane bedg w specjalnie do tego powotanych spétkach celowych.
Finansowanie tego segmentu dziatalnosci odbywac sie bedzie przy wykorzystaniu srodkéw wtasnych,
zaliczek Klientéw, kredytéw bankowych oraz pochodzacych z emisji dtuznych papieréw wartosciowych.
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6.3  Czynniki zewnetrzne i wewnetrzne istotne dla rozwoju Spotki i Grupy
Kapitatowe]

Czynnikami wewnetrznymi majgcymi wptyw na wyniki Spétki w kolejnych okresach beda:

- pozyskiwanie nowych kontraktéw budowlanych i terminowa ich realizacja,

- kontynuowanie i rozwdj dziatalnosci na Litwie,

- dalsza rozbudowa zaktadu produkcyjnego osprzetu do maszyn budowlanych,

- terminowe dostawy produktéw i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

- pozyskanie nowych gruntéw pod inwestycje deweloperskie w atrakcyjnych lokalizacjach,

- terminowe realizowanie projektéw deweloperskich,

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

- rozwijanie wspodtpracy z instytucjami finansowymi, ktdra ma zapewnic¢ Spétce dostep do kapitatu
umozliwiajgcego realizacje zamierzen.

- i realizacja dotychczasowych projektéw.

Do czynnikoéw ktére pojawity sie w 2017 roku oraz po jego zakonczeniu majgcych bgdz mogacych miec
wptyw na wyniki Spotki w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ réwniez zdarzenia wymienione w pkt. 3.4
niniejszego Sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne takie jak ogdlna
kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stdp
procentowych, poziom inwestycji, wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy
rzgdowe wspierajgce rozwdj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen
materiatow i ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikéw, ksztattowanie sie
poziomu ptac.

Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma wptyw na wzrost popytu na
ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko
to ma pozytywny wptyw na wyniki finansowe Emitenta.

Przyszte wyniki Emitenta beda zalezaty od powodzenia w realizacji strategii rozwoju oraz planu
inwestycyjnego okreslonego w strategii Grupy Kapitatowej Dekpol:

. planowane zwiekszeniem portfela Klientow i zlecerh w 2018 roku
. rozbudowa zaktadu produkcyjnego osprzetu do maszyn budowlanych
. pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw dla dziatalnosci deweloperskiej

6.4 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Emitent oraz spétki z Grupy Kapitatowej Dekpol planujg w roku 2017 zrealizowac inwestycje w oparciu
o wtasne $rodki finansowe, Srodki pochodzace z kredytéw bankowych, leasing oraz srodki pozyskane z
emisji obligacji. Emitent nie widzi zagrozen jesli chodzi o pozyskanie finansowania na realizacje
zamierzonych przez spétki z Grupy Kapitatowej Dekpol inwestycji, a tym samym nie dostrzega istotnych
problemdw z realizacjg przez Grupe zamierzonych celow.
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7. Czynniki ryzyka i zagrozen

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

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig Emitenta i Grupy Kapitatowej

Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtéwng cechg dziatalnosci budowlanej jest koniecznos¢ angazowania znacznych Srodkéw w catym
okresie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane przez
Emitenta ustugi majg charakter indywidualnych umoéw, opracowywanych w danych warunkach i przy
wykorzystaniu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na dtugos$¢ catego okresu realizacji
procesu budowlanego mogg wystgpié réznorodne zmiany ustalonych na jego poczgtku warunkéw. Caty
proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg réznego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogg wystgpic
nastepujgce zagrozenia:

— biezace zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,

— niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztéw realizacji projektu,

— istotna zmiana kosztow w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztéw zakupu materiatéw,

wzrost kosztdw zatrudnienia)

— ograniczona mozliwos¢ zatrudnienia wykwalifikowanej kadry pracowniczej

— btedy dokonane w zarzadzaniu catym procesem budowlanym,

— btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi.

Wszystko to moze mieé¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu powodujgce
wzrost kosztdw oraz przesuniecie pfatnosci w czasie, co w konsekwencji prowadzi bezposrednio do
obnizenia wyniku Emitenta oraz zaktécenia réwnowagi finansowe;j.

Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

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

Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatéw, surowcow i towarow

W przypadku prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci, ze wzgledu na dtugo$¢ catego procesu
produkcyjnego, istotne znaczenie ma ryzyko wzrostu cen materiatow, ktére przektada sie bezposrednio
na zachwianie budzetu inwestycji oraz jej rentownos¢. To samo dotyczy dostepnosci niezbednych
materiatdow i surowcéw. Ich ograniczenie wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu produkcyjnego
oraz opdznieniami termindw zakonczenia realizowanych projektéw. Ponadto trzeba réwniez wzigé pod
uwage ryzyko wzrostu cen paliw, ktére stanowig wazny czynnik cenotwérczy. Natomiast w przypadku
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zwiekszenia sie ogdlnego poziomu inwestycji istnieje ryzyko wydtuzenia czasu oczekiwania na
niezbedne materiaty. Wystgpienie takiej sytuacji moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy
Emitenta oraz jego perspektywy rozwoju. Dlatego tez prowadzone s3 dziatania majace na celu
minimalizacje tego typu ryzyka poprzez zawieranie dtugoterminowych uméw z kluczowymi
dostawcami. Dzieki temu mozliwe jest zréwnowazenie niekorzystnych czynnikdéw i doktadniejsze
planowanie kosztéw, przektadajacych sie w sposdb bezposredni na rentownosé Emitenta.

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktéw

Realizacja umdéw Emitenta oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko pominiecia
przy tych czynnosciach niektérych robdt ich niepetnego lub niewtasciwego rozpoznania, a wobec
ryczattowego charakteru wynagrodzen za roboty — koniecznosci poniesienia ich kosztéw przez samego
Emitenta, za$ w rezultacie - poniesienia straty na realizacji inwestycji. Moze to negatywnie wptynac¢ na
dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Emitenta. Wyjasni¢ nalezy, ze Emitent doktada nalezytej
staranno$ci w przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych i doswiadczonych
kosztorysantéw, za$ w trakcie realizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku
zaktadanych.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze by¢ zrédtem ryzyka
dla Emitenta. Pomimo wspdtpracy z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami oraz dostawcami,
a takze prowadzenia biezgcego nadzoru nad wykonywaniem robdt, Emitent nie jest w stanie w petni
zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek
lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Emitenta oraz na jego wynik finansowy,
w zwigzku z koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztdw zwigzanych z usunieciem usterki lub
wady. Ponadto przeciggajace sie w czasie usuwanie wad i usterek moze doprowadzi¢ to
niedotrzymania terminéw realizacji projektéw, co réwniez wptynie niekorzystnie na sytuacje
finansowg Emitenta, ze wzgledu na koniecznos¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z
ktorymi zawarte zostaty umowy terminowe lub pfatnosci kwot wynikajacych z roszczen
odszkodowawczych. Nie mozna rowniez wykluczy¢, ze materiaty uzyte do realizacji robdt budowlanych
beda miaty ukryte wady, ktére moga wptyna¢ na jakos¢ inwestycji. W zwigzku z powyzszym Emitent
stosuje rézne sposoby zabezpieczania sie przed tego typu ryzykiem. Przede wszystkim przy realizacji
inwestycji stosowane sg wypracowane procedury minimalizujgce opdznienia. Zawierane sg umowy ze
statymi i sprawdzonymi dostawcami oraz podwykonawcami, ktérzy zapewniaja Emitentowi wysoka
jakos¢ i terminowos¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu réwniez sprawne procedury
biezgcej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegdlnych zlecen. Warty podkreslenia jest fakt, iz w
dotychczasowej dziatalnosci Emitenta takie zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.

Ryzyko zwigzane z koncentracjqg dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszos$¢ prowadzonych przez Emitenta inwestycji w zakresie Generalnego Wykonawstwa jak i
dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze wojewddztwa pomorskiego.
Koncentracja dziatan na rynku lokalnym powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym.
W konsekwencji Emitent musi konkurowa¢ z duzg iloscig podmiotéw gospodarczych krajowych jak i
zagranicznych obstugujacych rynek deweloperski oraz budowlany. Takie ograniczenia lokalne
powodujg, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezg od stopnia aktywnosci inwestordw w regionie,
ktorzy majg zapotrzebowanie na ustugi Emitenta oraz od zapotrzebowania na rynku mieszkaniowym.
Znaczne zmniejszenie poziomu lokalnych inwestycji, czy tez duzo konkurencyjnych inwestycji
mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychodéw Emitenta. Przekfada sie to w sposdb
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bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju Emitenta w przysztosci. Dla zniwelowania
tego ryzyka poszukuje sie nowych kontraktéw na szerszym rynku, co pozwoli na wiekszg niezaleznos¢
od sytuacji na rynku lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Emitenta. Emitent koncentruje sie takze
na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug
o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestoréw
prywatnych, jak i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijajagce swoja
dziatalnos$¢ w Polsce.

Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwos$¢ zaistnienia zmian tendencji rynkowych. Na popyt na
dobra inwestycyjne wptywa wiele zmiennych niezaleznych od Emitenta. Natomiast na przychody
uzyskiwane z prowadzonej dziatalnosci bezposredni wptyw majg popyt i podaz na ustugi budowlane.
Istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuacji na rynku budowlanym poprzez ograniczenie ilosci inwestycji,
co moze sie przetozy¢ na wysokosé marzy, a co za tym idzie — rentownos¢ Emitenta. Ponadto przychody
Emitenta zalezg w duzej mierze od aktywnosci inwestordw w regionie. Zmniejszenie poziomu
inwestycji moze mieé niekorzystny wptyw na jego wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju. Aby
zniwelowad to ryzyko, Emitent poszukuje nowych kontraktow na szerszym rynku. Stuzy to minimalizacji
ryzyka koncentracji dziatalnosci tylko na rynku lokalnym. Ponadto Zarzad w przypadku niekorzystnych
zmian rynkowych bedzie wdrazat dziatania majgce na celu dostosowanie Emitenta do zmieniajgcych
sie realidw rynkowych np. poprzez dziatania majace na celu ograniczanie kosztow.

Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcéw

Umowy dotyczace realizacji robét budowlanych zwykle zawierajg klauzule dotyczgce ptatnosci za
poszczegdblne etapy budowy oraz zapisy gwarantujgce czesciowe fakturowanie za wykonane roboty.
Dzieki temu ryzyko zwigzane z nieregulowaniem ptatnosci za realizowane ustugi jest niewielkie. Istnieje
jednak ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu prac, zleceniodawca nie wywigzuje sie (lub
nieterminowo wywigzuje sie) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do ograniczenia
ptynnosci finansowej Emitenta, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia strat
finansowych. Emitent stara sie ogranicza¢ powyisze ryzyko podpisujgc umowy z wiarygodnymi
kontrahentami, jednakze nie moze zagwarantowa¢, ze w przysztosci nie poniesie tego rodzaju strat.
Ponadto wszyscy klienci, ktdérzy sg zainteresowani korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani sg
procedurom weryfikacji, a Emitent na biezgco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest rdwniez to, iz
tego typu ryzyko ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy KC dotyczgce gwarancji zaptaty za
roboty budowlane.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Emitent finansuje swojg dziatalno$¢ réwniez z wykorzystaniem srodkéw pochodzacych z kredytow
bankowych. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na
mozliwo$¢ wystgpienia trudnosci z wywigzywaniem sie Emitenta ze zobowigzan wynikajgcych z umow
kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac¢ ryzyka pojawienia sie tego typu problemoéw
w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, Emitent moze by¢ zmuszony
do sprzedazy czesci aktywdw, co mogtoby negatywnie wptyngc na sytuacje finansowg Emitenta oraz
mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym
sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych
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naktadow dopiero po uptywie minimum 2 lat. Zasadniczy wptyw na realizowane w ramach dziatalnosci
deweloperskiej wyniki finansowe mogg mie¢ w szczegdlnosci takie czynniki jak:

- koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztow;

- przesuniecie terminu zakonczenia budowy;

- opOznienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie;

- opbzinienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych
sprzedazy.

Ryzyko zwigzane ze zmiang cen lokali w ramach dziatalnosci deweloperskiej

Rentownos$é dziatalnosci deweloperskiej jest uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktére
Emitent nie ma bezposredniego wptywu. Na aktualny poziom cen gtéwny wplyw majg poziom
zamoznosci spoteczenstwa, dostepnosé kredytéw a takze wysokos¢ stép procentowych. W okresie
obnizenia cen Emitent moze znaczgco zmniejszy¢ sprzedaz wybudowanych lokali, a w skrajnych
warunkach wstrzymac realizacje wybranych projektéw. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia,
moze mieé negatywny wptyw na wynik finansowy Emitenta.

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

Emitent dziata m.in. w branzy deweloperskiej, dokonujac sprzedazy lokali w duzej czesci na rzecz
konsumentéw. W relacjach z konsumentami Emitent postuguje sie w zwykle wypracowanymi wzorami
umow. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Emitenta, ze stosowane wzory zawieraja niedozwolone
postanowienia umowne, przez co zgodnie z art. 385(1)§1 k.c. rozumie sie takie nieuzgodnione
indywidualnie klauzule, ktére ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Moze to negatywnie wptynaé na dziatalno$é, sytuacje
finansowg lub wyniki Emitenta. Wyjasni¢ nalezy, iz Emitent prowadzi z klientami negocjacje uméw i
zapewnia mozliwos¢ indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie byto prowadzone w
stosunku do Emitenta zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

Ryzyko wypadkow na terenie budowy

Emitent, jako prowadzacy roboty budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa w trakcie
realizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢, jest odpowiedzialny za swoich pracownikdéw. Wytgczeniu
podlega odpowiedzialno$¢ za pracownikdow podwykonawcéw, poza przypadkami wynikajgcymi z
zawinionego dziatania, zaniechania ze strony Emitenta. Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastepuje
poprzez odpowiednig organizacje pracy i Sciste przestrzeganie przepisdw bezpieczenstwa i higieny
pracy. Jednakie nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z ewentualnymi roszczeniami
odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na terenie budowy, mogacymi jednoczes$nie
mie¢ wptyw na terminowos$¢ realizowanych prac.

Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majgcych istotny wpltyw na prawidtowy przebieg realizacji kontraktéw jest
wspotpraca z podwykonawcami. Emitent w procesie realizacji kontraktéw oprdécz wiasnych zasobdéw
kadrowych korzysta z ustug podwykonawcéw, przejmujac jednoczesnie od inwestorow ryzyko
zwigzane z nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy lub nieterminowym wykonaniem
przedmiotu umowy przez podwykonawcéw. Moze to skutkowac¢ naruszeniem przez Emitenta umowy
z inwestorem i doprowadzi¢ do powstania roszczen w stosunku do Emitenta oraz narazi¢ go na utrate
statusu solidnego wykonawcy, co niekorzystnie wptynie na wynik finansowy Emitenta. Emitent stara
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sie ogranicza¢ to ryzyko poprzez intensyfikacje dziatan stuzacych budowaniu wifasnej bazy
wykwalifikowanych pracownikéw. Dodatkowo, Emitent konstruujgc umowy z podwykonawcami
okresla warunki starajgc sie zabezpieczy¢ go przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
warunkéw umowy przez te podmioty. Ryzyko zwigzane z niewfasciwym wykonaniem prac przez
podwykonawcéw jest dodatkowo zmniejszane poprzez odpowiedni dobér podwykonawcéw, tzn.
podwykonawcow sprawdzonych, z ktérymi Emitent wspodtpracuje od wielu lat, posiadajgcych
odpowiednie certyfikaty i doswiadczenie. Ograniczona dostepnos¢ podwykonawcéw zewnetrznych
moze rowniez skutkowaé wzrostem kosztéw ponoszonych na rzecz podwykonawcdw, a tym samym
niekorzystanie wptyngé na wyniki i sytuacje finansowga Emitenta, ktory stara sie ograniczy¢ wptyw tego
zjawiska poprzez rozbudowe wiasnych sit wykonawczych. Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage, iz w
przypadku gdy Emitent korzysta z ustug podwykonawcéw bez uzyskania zgody inwestora lub
wykonawcy, naraza sie na ryzyko rozwigzania umowy. Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat
zastosowania przepis art. 6471 Kodeksu Cywilnego przewidujgcy odpowiedzialno$é solidarng
podmiotu zawierajgcego umowe z podwykonawcg, inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia
za ustugi wykonane przez podwykonawce. Emitent majgc swiadomos¢ tego ryzyka kazdorazowo dazy
do uzyskania stosownych zgdd od inwestoréw lub wykonawcéw.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za cztonkéw konsorcjum

Emitent realizujgc kontrakty w ramach konsorcjum ponosi odpowiedzialnos¢ nie tylko za dziatania
wtasne i swoich podwykonawcéw, ale takze co do zasady odpowiedzialno$¢ solidarng za dziatania
innych cztonkéw konsorcjum. Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci Emitenta realizowanie kontraktow
w ramach konsorcjum stanowi i bedzie stanowi¢ istotny element dziatalnosci. W przypadku
wystgpienia inwestora z roszczeniami w stosunku do konsorcjum nie mozna wykluczy¢, ze Emitent
bedzie zobowigzany do zaptaty kar umownych lub innych odszkodowan takze za dziatania zawinione
lub zalezne od partnera konsorcjalnego. Ze wzgledu na ryzyko nieskutecznosci ewentualnych roszczen
regresowych, np. w przypadku upadtosci partnera konsorcjalnego, nie mozna wykluczy¢, ze Emitent
nie bedzie w stanie odzyska¢ catosci lub czesci kwot zaptaconych z tego tytutu. Moze to miec
negatywny wptyw na wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Emitenta.

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontraktow

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Emitenta powoduje, ze znaczaca liczba
kontraktéw pozyskiwana jest w drodze przetargu. Zarzad Emitenta sporzadza oferty, okresla i
ewentualnie negocjuje warunki ofert, oraz przygotowuje Spétke do realizacji tych kontraktéw, nie ma
jednak wptywu na kryteria oceny ofert, bedace podstawg ich wyboru. Jednym z podstawowych
czynnikdw przyczyniajgcych sie do sukcesu Emitenta jest konsekwentna realizacja strategii rozwoju
skoncentrowanej na pozyskiwaniu kontraktdw o najwyzszej rentownosci. Emitent opracowat
skuteczny system wyceny kontraktéw, ktéry w pofaczeniu ze $cistg kontrolg kosztéw powoduje, ze
obecnie Emitent realizuje kontrakty przy zaktadanej rentownosci i osigga dobre wyniki finansowe.
Emitent przyktada wage do restrukturyzacji i minimalizacji wszystkich elementéw kosztowych,
zaréwno na poszczegdlnych etapach realizacji kontraktu, jak rowniez kosztéw ogdlnego zarzadu Spotki.
Nie mozna wykluczyé, ze m.in. zmieniajgce sie warunki rynkowe w negatywny sposdb wptyng na
mozliwos$é pozyskiwania przez Emitenta nowych kontraktdw oraz osiggania satysfakcjonujgcego
poziomu marzy. W celu minimalizacji tego ryzyka, Emitent dazy do ciggtego udoskonalania systemu
zarzadzania projektami obejmujgcego m.in. proces ofertowania oraz budzetowania kontraktow.
Ponadto, wysoka aktywnos¢ w procedurach przetargowych przyczynia sie do statego podnoszenia
efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktéw.
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Ryzyko zwigzane z konkurencja

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg ilos¢ podmiotéw gospodarczych, zaréwno
krajowych jak i zagranicznych, w tym znaczace europejskie grupy/firmy budowlane. W zakresie
konkurencji Emitent z jednej strony ma do czynienia z firmami matymi realizujgcymi swoje ustugi na
rynkach lokalnych, a z drugiej z silnymi grupami kapitatowymi wykonujgcymi duze i skomplikowane
przedsiewziecia budowlane. Emitent realizuje obiekty budownictwa przemystowego w systemie
generalnego wykonawstwa. Emitent koncentruje sie ha wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu
przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci oraz oferowanie
kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestoréw prywatnych, jak i inwestoréw reprezentujgcych
miedzynarodowe koncerny rozwijajgce swojg dziatalno$¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka
zwigzanego z konkurencjg Emitent realizuje swoje prace z zachowaniem najwyzszej starannosci,
budujgc jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Emitent ogranicza przedmiotowe ryzyko
dywersyfikujgc prowadzong dziatalnos¢ (realizacji inwestycji w ramach generalnego wykonawstwa,
dziatalno$¢ developerska, konstrukcje stalowe i elementy maszyn budowlanych).

Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Emitent i Grupa Kapitatowa

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczna

Wyniki uzyskiwane przez Emitenta uzaleznione sg od sytuacji makroekonomicznej i tempa wzrostu
gospodarczego na rynkach, na ktérych prowadzona jest jego dziatalnosc. Ze wzgledu na to, ze Emitent
prowadzi dziatalnos¢é gtdwnie na rynku polskim, ksztattowanie sie sytuacji gospodarczej i politycznej w
Polsce ma istotny wptyw na osiggane wyniki finansowe i realizacje strategii. Niekorzystne zmiany, w
tym w szczegdblnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego mogg negatywnie wptyng¢ na poziom
naktadow inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do pogorszenia koniunktury na rynku
budowlanym, w tym poprzez mniejszg podaz projektdw dla generalnego wykonawstwa, i spowodowad
spowolnienie rozwoju i pogorszenie rentownosci Emitenta.

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepuja czeste nowelizacje, niespdjnos¢ oraz brak
jednolitej interpretacji przepiséw prawa podatkowego. Te niescistosci pociggajg za sobg istotne ryzyko
zwigzane z otoczeniem podatkowym, w jakim Emitent prowadzi dziatalno$¢. Kwestionowanie przez
organy skarbowe dokonywanych przez Emitenta rozliczerh podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami
lub zmianami interpretacji badz niejednolitym stosowaniem przepiséw prawa podatkowego przez
réozne organy administracji podatkowej, moze skutkowac¢ natozeniem na Emitenta stosunkowo
wysokich kar lub innych sankcji. Biorac pod uwage stosunkowo dfugi okres przedawnienia zobowigzan
podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegdlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie
rodzajow ryzyka opisanych powyzej moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosé¢, sytuacje
finansowa lub wyniki dziatalnosci Emitenta.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na dziatalnosé
Emitenta. Najwazniejsze sg dla niego zmiany dokonywane w nastepujacych przepisach prawnych: -
prawo budowlane, - prawo handlowe, - prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, -
prawo ustanawiane przez jednostki samorzadu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne moga
potencjalnie rodzi¢ ryzyko zwigzane z problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki orzeczniczej,
niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sady lub organy administracji publicznej. Nalezy
rowniez pamietaé, ze obecnie interpretacja przepisdw dokonywana jest nie tylko przez polskie sady
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oraz organy administracji publicznej, ale rdwniez przez sgdy Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te mogg
by¢ przyczyng problemow wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz
znajomos¢ orzecznictwa wspdlnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sady polskie nie zawsze je
stosujg, moze dojs¢ do sytuacji kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony, jako niezgodny z
prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogg stanowi¢ zmiany przepiséw prawa lub roine jego
interpretacje. Niespdjnos¢, brak jednolitej interpretacji przepiséw prawa, czeste nowelizacje oraz
wystepujace sprzecznosci pomiedzy przepisami ustaw i aktéw wykonawczych pociggajg za sobg
powazne ryzyko w prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdéw moga
zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystgpienie negatywnych skutkéw dla dziatalnosci Emitenta.
Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze wigzaé sie z problemami
interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem saddw, niekorzystnymi interpretacjami
przyjmowanymi przez organy administracji publicznej, itp. Zmiany przepisow prawa z tym zwigzane
moga mie¢ wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze Emitenta. W celu
minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Emitent na biezagco monitoruje zmiany przepisdw prawa oraz
korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej.

Ryzyko wigzgace sie z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci, najwazniejszymi aktami prawymi sg
regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego wykonawstwa realizowanych inwestycji.
Podstawowe obowigzki jakie winny by¢ spetnione i realizowane przez Emitenta w trakcie realizacji
inwestycji, a takze przed jej rozpoczeciem i po jej zakoriczeniu, okreslone sg przez Ustawe Prawo
Budowlane z 7 lipca 1994r. (Dz.U. 2017 poz. 1332). Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego regulujace
kwestie umow i robdt budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia zwigzane z wystepowaniem
Emitenta w charakterze generalnego wykonawcy lub inwestora. Zostaty one ujete w tytule XVI K.C., w
ktorym to okreslono forme i zakres umowy, zakres robdt, gwarancje zaptaty i jej wysokosé,
informowanie o przeszkodach i szkodach na terenie budowy, forme odbioru czesciowego, a takze
ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposdb realizacji obowigzkdéw wigze sie z ryzykiem zaistnienia
opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, badz niewykonania, a takze
moze mieé negatywny wptyw na uzyskiwany przez Emitenta i Grupe Kapitatowa wynik finansowy oraz
dziaftalno$¢ czy tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug posiadanej wiedzy, umowy o roboty
budowlane, ktdrych strong byt lub jest Emitent, zawierajg postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu
Cywilnego.

Ryzyka zwigzane z instrumentami finansowymi

Ryzyko walutowe

Emitent prowadzi dziatalnos¢ przede wszystkim na terenie Polski. W zakresie dziatalnosci eksportowej,
Emitent narazony jest na ryzyko wahan kursowych. Umacnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut
panstw, do ktdrych eksportowane sg produkty Emitenta, bedzie prowadzi¢ do zmniejszenia wptywow
ze sprzedazy, co z kolei bedzie miato negatywne przetozenie na wyniki finansowe osiggane przez
Emitenta.

Ryzyko stopy procentowej

Emitent finansuje swojg dziatalno$¢ m.in. dtugiem o zmiennym oprocentowaniu (w tym kredyty
obrotowe i obligacje). Dlatego tez narazony jest na ryzyko stop procentowych. W przypadku znacznego
wzrostu stép procentowych moze nastgpi¢ pogorszenie wynikdw finansowych Emitenta zwigzane ze
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wzrostem kosztéw finansowych. Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz
niewtasciwa ocena tego ryzyka, mogg negatywnie wptyngé na wyniki finansowe Emitenta.

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpi¢ uszczuplenie aktywéw Emitenta, poniewaz
wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek, obligatariusze maja
podstawy do egzekwowania ich wczesniejszego wykupu, co moze znaczgco uszczupli¢ aktywa biezgce
Emitenta. Nie mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan
obligatariusze - wierzyciele mogg skorzysta¢ z przystugujgcego im prawa wystgpienia do sadu z
whioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wg stanu na dzien publikacji niniejszego dokumentu Emitent nie
ma problemu z terminowa obstugg zadtuzenia obligacyjnego. Emitent, na dzien publikacji niniejszego
dokumentu, nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majac jednak
na uwadze wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Emitent nie wyklucza,
ze w przysztosci moga pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat zobowigzan obligacyjnych.

Ryzyka zwigzane z zawartymi umowami kredytowymi

W zwigzku ze zobowigzaniami kredytowymi moze nastgpic uszczuplenie aktywéw Emitenta, poniewaz
wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan banki majg podstawy do wypowiedzenia umoéw
kredytowych i moga przystapi¢ do egzekwowania ich sptaty lub skorzysta¢ z mozliwosci zaspokojenia
sie z majatku bedacego przedmiotem zabezpieczen. Nie mozna rowniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze
wobec faktu nie regulowania zobowigzan banki - wierzyciele mogg skorzysta¢ z przystugujagcego im
prawa wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Nie obstugiwanie przez Emitenta
zobowigzan kredytowych bedzie powodowato, ze beda rosty odsetki, ktére zwiekszg jego zadtuzenie
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8. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

8.1 Wskazanie zbioru zasad tadu korporacyjnego, ktéoremu podlega emitent

W 2017 r. Spétka podlegata zasadom tadu korporacyjnego opisanym w dokumencie Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na GPW 2016, uchwalonym przez Rade Nadzorczg GPW uchwatg nr27/1414/2015
z dnia 13 pazdziernika 2015 r., ktére weszty w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

Tekst zbioru ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016" jest publicznie dostepny na stronie
internetowej GPW: www.gpw.pl/dobre-praktyki

Spétka Dekpol S.A. uznaje zasady tadu korporacyjnego, jako wyznacznik zachowan i podstawowy
element kultury korporacyjnej. Spétka przywigzuje szczegdlng uwage do przejrzystosci dziatania oraz
otwartej komunikacji z interesariuszami w duchu dialogu i zaufania.

8.2  Wskazanie zbioru zasad fadu korporacyjnego, od stosowania ktorych
odstgpiono

W roku obrotowym 2017 Spétka Dekpol S.A. stosowata wszystkie zasady tadu korporacyjnego zawarte
w dokumencie "Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016", za wyjgtkiem nastepujgcych zasad:

Rekomendacja I.R.2. Jezeli spétka prowadzi dziatalnos¢ sponsoringowgq, charytatywng lub inng o
zblizonym charakterze, zamieszcza w rocznym sprawozdaniu z dziatalnosci informacje na temat
prowadzonej polityki w tym zakresie.

Zasada nie jest stosowana. W ocenie Spotki prowadzona przez Spétke dziatalnos¢ sponsoringowa,
charytatywna lub inna o zblizonym charakterze ma znaczenie marginalne, a co za tym idzie
zamieszczanie informacji na ten temat w rocznym sprawozdaniu z dziatalnosci nie ma uzasadnienia.

Zasada 1.Z2.1.3 Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej, w czytelnej
formie i wyodrebnionym miejscu, oprdcz informacji wymaganych przepisami prawa: schemat podziatu
zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkéw zarzadu, sporzadzony zgodnie zasadg I1.Z.1

Zasada nie jest stosowana. Spotka posiada wewnetrzny podziat organizacyjny okreslajacy podziat zadan
pomiedzy cztonkéw zarzadu, przy czym nie precyzuje on podziatu odpowiedzialnosci pomiedzy
cztonkéw zarzadu. W chwili obecnej Spétka nie widzi koniecznosci publikowania schematu podziatu
zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkdw zarzadu na stronie internetowej. Spétka nie wyklucza
rozpoczecia stosowania tej zasady w przysztosci.

Zasada 1.Z.1.7 Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowg i zamieszcza na niej, w czytelnej
formie i wyodrebnionym miejscu, oprdécz informacji wymaganych przepisami prawa: opublikowane
przez spotke materiaty informacyjne na temat strategii spotki oraz jej wynikdéw finansowych.

Zasada nie jest stosowana. Strategia spotki oraz wyniki finansowe sg publikowane w raportach
okresowych. Spétka nie widzi na dzien dzisiejszy koniecznosci zamieszczenia dodatkowej informacji.

Zasad 1.2.1.20 Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowg i zamieszcza na niej, w czytelnej
formie i wyodrebnionym miejscu, oprdcz informacji wymaganych przepisami prawa: zapis przebiegu
obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

Zasada nie jest stosowana. Z uwagi na strukture akcjonariatu, Spotka nie widzi w chwili obecnej
koniecznosci prowadzenia zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w formie audio lub wideo.
Koszty wprowadzenia technologii, rejestracji obrad i upubliczniania tych transmisji, koniecznos¢
dokonania szerokich analiz prawnych dotyczacych m.in. publikacji wizerunku akcjonariuszy i ich
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wypowiedzi oraz obcigzenia organizacyjne zwigzane z powyzszymi dziataniami nie uzasadniajg w chwili
obecnej wprowadzenia tych procedur w Spétce. Spétka rozwazy wprowadzenie przedmiotowej zasady
w przysztosci.

Zasada 1.2.2 Spodtka, ktorej akcje zakwalifikowane sg do indeksow gietdowych WIG20 lub mWIG40,
zapewnia dostepnos¢ swojej strony internetowej rowniez w jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie
wskazanym w zasadzie I.Z.1. Niniejszg zasade powinny stosowac rédwniez spotki spoza powyzszych
indeksow, jezeli przemawia za tym struktura ich akcjonariatu lub charakter i zakres prowadzonej
dziatalnosci.

Zasada nie dotyczy spotki. Akcje Spétki nie sg zakwalifikowane do indekséw gietdowych WIG20 lub
mWIG40. Za stosowaniem zasady nie przemawia takze zwarta struktura akcjonariatu oraz charakter i
zakres prowadzonej dziatalnosci. Spétka zaznacza przy tym, ze prowadzi swojg strone internetowg w
jezyku angielskim. Sg na niej zamieszczane rdwniez informacje o charakterze korporacyjnym, jednakze
w zakresie wezszym, anizeli to wynika z niniejszej zasady.

Rekomendacja II.R.2 Osoby podejmujace decyzje w sprawie wyboru cztonkéw zarzadu lub rady
nadzorczej spotki powinny dazy¢ do zapewnienia wszechstronnosci i réznorodnosci tych organdw,
miedzy innymi pod wzgledem ptci, kierunku wyksztatcenia, wieku i doswiadczenia zawodowego.
Zasada nie jest stosowana, co wynika z faktu, iz funkcje cztonkdéw organu zarzadzajgcego i nadzorczego
powierzone zostaty konkretnym osobom niezaleznie od ich pfci, wieku czy tez kierunku wyksztatcenia,
a wedtug merytorycznego przygotowania oraz doswiadczenia tych oséb. Kluczowe decyzje personalne
w odniesieniu do wyboru cztonkdw organdw Spoétki podejmuje Walne Zgromadzenie i Rada Nadzorcza
a w zakresie menedzeréw wyzszego szczebla - Zarzad.

Zasada 1l.Z.1 Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci spotki
pomiedzy cztonkéw zarzadu powinien by¢ sformutowany w sposéb jednoznaczny i przejrzysty, a
schemat podziatu dostepny na stronie internetowej spotki.

Zasada nie jest stosowana. Spotka posiada wewnetrzny podziat organizacyjny okreslajacy podziat zadan
pomiedzy cztonkéw zarzadu, przy czym nie precyzuje on podziatu odpowiedzialnosci pomiedzy
cztonkéw zarzadu. Jednoczesnie w chwili obecnej nie widzi koniecznosci publikowania schematu
podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkéw zarzadu. Spétka nie wyklucza rozpoczecia
stosowania tej zasady w przysztosci.

Zasada 11.2.2 Zasiadanie cztonkéw zarzadu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza
grupy kapitatowej spotki wymaga zgody rady nadzorczej.

Zasada nie jest stosowana. Regulacje wewnetrzne Spotki nie naktadajg obowigzku uzyskania zgody na
zasiadanie cztonkow zarzadu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy
kapitatowej. Statut Spétki wymaga jedynie uzyskania zgody Rady Nadzorczej na zajmowanie sie przez
cztonka Zarzadu interesami konkurencyjnymi lub tez na uczestnictwo w spétce konkurencyjnej jako
wspolnik lub cztonek wtadz. W ocenie Spotki sg to wystarczajgce zapisy z punktu widzenia Spétki i
inwestorow zapewniajace bezpieczenstwo funkcjonowania Spétki. Jednoczesnie cztonkowie zarzadu
Spoétki zachowujg transparentnosé podejmowanej przez siebie aktywnosci zawodowe;j.

Zasada 11.Z.10.1 ocene sytuacji spétki, z uwzglednieniem oceny systeméw kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego; ocena ta obejmuje wszystkie
istotne mechanizmy kontrolne, w tym zwtaszcza dotyczace raportowania finansowego i dziatalnosci
operacyjnej;

64



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2017

Zasada nie jest stosowana. Spétka stosuje niniejszg zasade z wyfgczeniem oceny systeméw kontroli
wewnetrznej zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego, ktére nie zostaty
wdrozone do stosowania w Spéfce.

Rekomendacja Ill.R.1 Spdtka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za realizacje
zadan w poszczegdlnych systemach lub funkcjach, chyba ze wyodrebnienie jednostek organizacyjnych
nie jest uzasadnione z uwagi na rozmiar lub rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez spotke.

Zasada nie jest stosowana. Z uwagi na rozmiar dziatalnosci, w strukturze Spétki nie s3 obecnie
wyodrebniane specjalne jednostki odpowiedzialne za realizacje zadan w poszczegdlnych systemach lub
funkcjach tj. jednostki kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance i funkcje audytu
wewnetrznego. Zgodnie z zasada Ill.Z.1. za wdrozenie tych systemdéw odpowiedzialny jest Zarzad
Spotki.

Zasada Ill.Z.2 Z zastrzezeniem zasady 111.Z2.3, osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem, audyt
wewnetrzny i compliance podlegajg bezposrednio prezesowi lub innemu cztonkowi zarzadu, a takze
majg zapewniong mozliwos¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Zasada nie jest stosowana. Jak wskazano w odniesieniu do zasady nr 11l.Z.1, w Spdtce nie wyodrebniono
0s6b odpowiedzialnych za zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance.

Zasada IIl.Z.3 W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcja audytu wewnetrznego i innych osdéb
odpowiedzialnych za realizacje jej zadan zastosowanie majg zasady niezaleznosci okreslone w
powszechnie uznanych, miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

Zasada nie jest stosowana. W Spétce nie ma wyodrebnione] jednostki audytu wewnetrznego oraz nie
istnieje wyodrebnione stanowisko osoby kierujgcej tg funkcjg. W Spodtce stosowane sg zasady opisane
w uzasadnieniu do zasady nr lll.Z.1 powyzej.

Zasada 111.Z.4 Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku
wyodrebnienia w spotce takiej funkcji) i zarzad przedstawiajg radzie nadzorczej witasng ocene
skutecznosci funkcjonowania systeméw i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie 1ll.Z.1, wraz z
odpowiednim sprawozdaniem.

Zasada nie jest stosowana. W Spétce, jak juz wskazano w uzasadnieniu do niestosowania zasady nr
I11.Z.3 powyzej nie ma wyodrebnione] jednostki audytu wewnetrznego oraz nie istnieje wyodrebnione
stanowisko osoby kierujacej tg jednostkg. Ponadto zgodnie z uzasadnieniem do zasady IIl.Z.1 Zarzad
Spotki w ramach wykonywania powierzonej mu funkcji wykonuje zadania kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audytu wewnetrznego, przy czym poza kontaktami z Rada
Nadzorczg wynikajgcymi z normalnego toku prowadzenia spraw Spoéfki nie przedstawia odrebnej oceny
skutecznosci funkcjonowania w/w systemow.

Zasada I11.2.5 Rada nadzorcza monitoruje skutecznosé systemow i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie
I11.Z.1, w oparciu miedzy innymi o sprawozdania okresowo dostarczane jej bezposrednio przez osoby
odpowiedzialne za te funkcje oraz zarzad spoftki, jak réwniez dokonuje rocznej oceny skutecznosci
funkcjonowania tych systemow i funkcji, zgodnie z zasada 11.2.10.1. W przypadku gdy w spodtfce dziata
komitet audytu, monitoruje on skutecznos¢ systemoéw i funkcji, o ktérych mowa w zasadzie I11.2.1,
jednakze nie zwalnia to rady nadzorczej z dokonania rocznej oceny skutecznosci funkcjonowania tych
systemoéw i funkcji.

Zasada nie jest stosowana. W Spétce jak wskazano w uzasadnieniu do zasady lll.Z.1 nie istniejg
sformalizowane procedury i wyspecjalizowane jednostki zarzgdzania procesami kontroli wewnetrznej,
zarzadza ryzykiem oraz compliance. W zwigzku z powyzszym Rada Nadzorcza i Komitet Audytu
monitorujg skutecznos¢ w/w systemow w oparciu o state kontakty z Zarzgdem Spétki odpowiadajgcym
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za wykonywanie w/w zadan, przy czym zgodnie z uzasadnieniem do zasady 11.2.10.1 Rada Nadzorcza
nie sporzadza odrebnej oceny skutecznosci funkcjonowania tych systeméw.

Rekomendacja IV.R.2 Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane spdtce
oczekiwania akcjonariuszy, o ile spétka jest w stanie zapewnié infrastrukture techniczng niezbedna
dla sprawnego przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkédw komunikacji
elektronicznej, powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
takich srodkow, w szczegdlnosci poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze mogg wypowiadaé
sie w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad walnego
zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Zasada nie dotyczy Spétki. Z uwagi na strukture akcjonariatu oraz brak takich oczekiwan
akcjonariuszy Spdétka nie uznaje za uzasadnione obecnie transmitowanie obrad walnego
zgromadzenia. Zasada ta nie jest stosowana réwniez z uwagi na wysokie koszty zwigzane z jej realizacja.

Rekomendacja IV.R.3 Spétka dazy do tego, aby w sytuacji gdy papiery wartosciowe wyemitowane
przez spotke sg przedmiotem obrotu w réznych krajach (lub na réznych rynkach) i w ramach réznych
systemdOw prawnych, realizacja zdarzen korporacyjnych zwigzanych z nabyciem praw po stronie
akcjonariusza nastepowata w tych samych terminach we wszystkich krajach, w ktérych sg one
notowane.

Zasada nie dotyczy Spoétki. Papiery wartosciowe wyemitowane przez Spotke sg wytacznie przedmiotem
obrotu na rynku krajowym.

Zasada IV.Z2.2 Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spétka zapewnia
powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Zasada nie dotyczy Spotki. Koszty transmisji obrad Walnego Zgromadzenia sg zbyt wysokie, a obecna
struktura akcjonariatu nie uzasadnia przeprowadzania transmisji obrad walnego zgromadzenia w
czasie rzeczywistym ze wzgledu na brak zainteresowania transmisjg obrad przez akcjonariuszy.

Zasada V.Z.6 Spotka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢
w spoéfce do konfliktu intereséw, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub
mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne spotki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby
zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktow intereséw, a takze zasady wytaczania cztonka
zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
intereséw.

Zasada nie jest stosowana. Spétka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych
okreslajacych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ w spétce do konfliktu intereséw, nie posiada
rowniez uregulowanych zasad postepowania w obliczu konfliktu interesow lub mozliwosci jego
zaistnienia. Spotka zweryfikuje funkcjonujgcg w tym obszarze praktyke i nie wyklucza mozliwosé
wdrozenia w przysztosci stosownych regulacji wewnetrznych.

Rekomendacja VI.R.1 Wynagrodzenie cztonkdw organdw spotki i kluczowych menedzeréw powinno
wynikac z przyjetej polityki wynagrodzen.

Zasada nie jest stosowana. Zasady wynagradzania cztonkdw Rady Nadzorczej ustala Walne
Zgromadzenie. Wynagrodzenie cztonkdéw Zarzadu jest przedmiotem negocjacji. Rada Nadzorcza ustala
zasady wynagradzania oraz wysokosci wynagrodzen cztonkéw Zarzadu. W Spdtce nie istnieje
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dokument okreslajacy zasady ustalania polityki wynagrodzen. Spétka jest obowigzana przedstawiaé
wysokosci wynagrodzen cztonkéw organdw w raportach rocznych.

Rekomendacja VI.R.2 Polityka wynagrodzen powinna by¢ Scisle powigzana ze strategig spoétki, jej
celami krétko- i dtugoterminowymi, dtugoterminowymi interesami i wynikami, a takze powinna
uwzgledniaé rozwigzania stuzgce unikaniu dyskryminacji z jakichkolwiek przyczyn.

Zasada nie jest stosowana. Spétka, jak wskazano w komentarzu do rekomendacji VI.R.1, nie posiada
wprowadzonej polityki wynagrodzen. Jednakze przyjete zasady wynagradzania w Spétce odpowiadajg
wymaganiom wskazanym w rekomendacji VI.R.2.

Rekomendacja VI.R.3 Jezeli w radzie nadzorczej funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen, w
zakresie jego funkcjonowania ma zastosowanie zasada 11.Z2.7

Zasada nie dotyczy Spoétki. W Spoétce nie funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen

Zasada VI.Z2.1 Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzaleznia¢
poziom wynagrodzenia cztonkéw zarzadu spétki i jej kluczowych menedzeréw od rzeczywistej,
dtugoterminowej sytuacji finansowej spoétki oraz dtugoterminowego wzrostu wartosci dla
akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Zasada nie dotyczy Spoétki. W Spdtce nie zostaty przyjete programy motywacyjne.

Zasada VI.Z.2 Aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkéw zarzadu i kluczowych menedzeréw z
dtugookresowymi celami biznesowymi i finansowymi spétki, okres pomiedzy przyznaniem w ramach
programu motywacyjnego opcji lub innych instrumentdw powigzanych z akcjami spotki, a mozliwoscig
ich realizacji powinien wynosi¢ minimum 2 lata.

Zasada nie dotyczy Spoétki. W Spdtce nie zostaty przyjete programy motywacyjne.

W 2018 roku Spoétka przyjeta do stosowania zasade 1.2.1.7, ktéra stanowi:

»Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej, w czytelnej formie i
wyodrebnionym miejscu, oprdcz informacji wymaganych przepisami prawa: opublikowane przez
spotke materiaty informacyjne na temat strategii spotki oraz jej wynikéw finansowych.”

8.3  Akcjonariusze posiadajgcy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety
akcji

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajacy co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Spétki zgodnie ze stanem na dzien 31.12.2017 roku oraz na dzien publikacji niniejszego Sprawozdania:

. . Liczba akcji/ Udziat w kapitale zaktadowym/
Akcjonariusz . . . P .
Liczba gtosow Udziat w ogélnej liczbie gtoséw (%)

Mariusz Tuchlin 6.449.860 77,13%

Fundusze zarzadzane przez Trigon TFI S.A.* 606.535 7,25%

Familiar S.A., SICAV-SIF 580 666 6,94%

Pozostali akcjonariusze 725.488 8,68%

RAZEM 8.362.549 100%
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* w tym Trigon Infinity Akcji Fundusz Inwestycyjny Zamkniety posiadajgcy 436 555 akcji Spétki, stanowigcych 5,22% kapitatu zaktadowego
Spétki, uprawniajacych do 436 555 gtoséw w Spotce, co stanowi 5,22% w ogodlnej liczbie gtoséw w Spdtce.

8.4  Wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktore daja
specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

Dekpol S.A. nie emitowat zadnych papieréw wartosciowych, ktére mogtyby dawac szczegdlne
uprawnienia kontrolne wobec Emitenta.

8.5  Wskazanie wszelkich ograniczen odnosnie wykonywania prawa gfosu

W Spoéfce nie wystepuja zadne ograniczenia odnos$nie do wykonywania prawa gtosu, poza tymi, ktére
wynikajg z powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

8.6  Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczgcych przenoszenia prawa
wtasnosci papierow wartosciowych emitenta

Na dzieni sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie istniaty ograniczenia dotyczace przenoszenia praw
wtasnosci papieréw wartosciowych Emitenta za wyjgtkiem ograniczen wynikajgcych ze ztozonego,
przedstawionego ponizej o$wiadczenia.

8.7  Organy Spotki
8.7.1 Zarzad

8.7.1.1 Sktad osobowy oraz zasady powotywania i odwotywania cztonkow Zarzgdu

Zarzad Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkéw. Jednemu z cztonkdw Zarzadu Rada
Nadzorcza powierza funkcje Prezesa Zarzadu, jest ponadto mozliwe powierzenie innym cztonkom
funkcji wiceprezeséw Zarzadu. Kadencja cztonkdéw Zarzadu trwa 5 (piec lat) i nie jest wspdlna.

Sktad Zarzadu Dekpol S.A. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzadu
Krzysztof tukowski Wiceprezes Zarzadu
Michat Skowron Wiceprezes Zarzadu
Andrzej Kuchtyk Cztonek Zarzadu
Rafat Dietrich Cztonek Zarzadu
Sebastian Barandziak Cztonek Zarzadu

Cztonkowie Zarzadu powotani zostali uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikéw Dekpol Sp. z o0.0. w
przedmiocie powotania cztonkéw Zarzadu spétki przeksztatconej (Emitenta) z dnia 1 kwietnia 2014 r.
Kadencja Sebastiana Barandziaka uptynie z dniem 1 marca 2022 roku. Kadencja Michata Skowrona
uptynie z dniem 1 stycznia 2023 roku. Kadencja pozostatych cztonkéw Zarzgdu uptynie z dniem 1
kwietnia 2019 r. Za wyjatkiem Sebastiana Barandziaka i Michata Skowrona wszyscy pozostali
cztonkowie Zarzadu petnili wczesniej funkcje cztonka Zarzadu Spoétki Dekpol Sp. z.0.0
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Zmiany w sktadzie Zarzagdu Dekpol S.A. w 2017 roku oraz do dnia publikacji sprawozdania

W dniu 21 lutego 2017 r. Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate o odwotaniu z dniem 28 lutego 2017
r. Pana Rafata Glazy z funkcji cztonka Zarzadu Spétki.

W dniu 21 lutego 2017 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate o powotaniu z dniem 1 marca 2017
r. Pana Sebastiana Barandziaka na cztonka Zarzgdu Spétki.

W dniu 13 grudnia 2017 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate o odwotaniu z dniem 31 grudnia 2017 roku
Pana Adama Olzynskiego z funkcji cztonka Zarzadu Spoétki.

W dniu 13 grudnia 2017 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate o powotaniu z dniem 1 stycznia 2018 Pana
Michata Skowrona do Zarzadu Spoétki i powierzeniu mu funkcji Wiceprezesa Zarzadu.

8.7.1.2 Opis dziatania i uprawnien organu

Zarzad prowadzi sprawy i reprezentuje Emitenta. Postanowienia Statutu wprowadzajg w tym zakresie
zasade, iz wszelkie sprawy niezastrzezone przepisami prawa lub Statutu dla Walnego Zgromadzenia
lub Rady Nadzorczej nalezg do kompetencji Zarzadu. Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego wzglednie udziatu w nieruchomosci lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu, nie wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia. Nabycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego wzglednie udziatu w nieruchomosci lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
za cene wyzszg niz 25.000.000 zt wymaga zgody Rady Nadzorczej wyrazonej w formie uchwaty (§15
ust. 4 Statutu). Wewnetrzng organizacje i sposdb wykonywania czynnosci przez Zarzad okresla
Regulamin  Zarzadu, uchwalany przez Rade Nadzorcza  (dostepny na  stronie
http://www.dekpol.pl/informacje/pliki/244/21.pdf).

Sposdb reprezentacji Emitenta jest zalezny od liczebnosci Zarzadu. W przypadku kiedy sktada sie on z
jednego cztonka, cztonek ten posiada uprawnienie do samodzielnej reprezentacji Emitenta, natomiast
w przypadku Zarzadu wieloosobowego do sktadania oswiadczen woli konieczne jest wspétdziatanie
dwodch cztonkéw Zarzadu, lub jednego cztonka Zarzagdu oraz prokurenta. Jedynie Prezes Zarzadu ma
prawo reprezentacji samodzielnej. Kazdy natomiast cztonek Zarzadu jest uprawniony i zarazem
zobowigzany do prowadzenia spraw Emitenta, w zakresie nieprzekraczajacym jego zwyktych czynnosci.
Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku réwnosci gtoséw gtos
Prezesa Zarzagdu ma charakter decydujgcy. Waznos¢ uchwat podejmowanych na posiedzeniu Zarzadu
uzalezniona jest od uprzedniego zawiadomienia wszystkich jego cztonkéw, a takze od spetnienia
wymogu quorum, zgodnie z ktérym konieczna jest obecno$é wiekszosci cztonkdw Zarzadu, w tym
Prezesa Zarzadu.

W umowie miedzy Emitentem a cztonkiem Zarzadu Emitent jest reprezentowany przez Rade
Nadzorczg, ktéra moze upowazni¢ w drodze uchwaty jednego lub wiecej cztonkéw do wykonywania
takich czynnosci prawnych. Emitenta moze reprezentowac rowniez petnomocnik powotany uchwata
Walnego Zgromadzenia.

Osoby zarzadzajace nie posiadajg prawa do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji.

8.7.2 Rada Nadzorcza

8.7.2.1 Sktad osobowy oraz zasady powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej

Statut Dekpol S.A. przewiduje, iz Rada Nadzorcza sktada sie z trzech do pieciu cztonkéw, natomiast w
przypadku uzyskania przez Emitenta statusu spotki publicznej z pieciu do siedmiu cztonkéw. Powotanie,
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jak réwniez odwotanie, cztonkdw Rady Nadzorczej nastepuje w drodze uchwaty Walnego
Zgromadzenia. Organ ten dokonuje wyboru Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, moze réwniez
powierzy¢ funkcje Wiceprzewodniczacego innemu cztonkowi. Kadencja cztonkdédw Rady Nadzorczej
trwa piec lat i nie jest wspdlna.

Sktad Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Imie i nazwisko Petniona funkcja

Roman Suszek Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Piotr Stobiecki Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Grzywacz Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Grzegorz Wasacz Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Kadencja Romana Suszka, Piotra Stobieckiego i Jacka Grzywacza uptynie z dniem 1 kwietnia 2019 roku.
Kadencja Jacka Kedzierskiego uptynie z dniem 30 czerwca 2019 roku. Kadencja Grzegorza Wasacza
uptynie z dniem 7 marca 2022 roku.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w 2017 roku oraz do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania

W dniu 27 stycznia 2017 r. Pan Krzysztof Czerkas ztozyt rezygnacje z funkcji cztonka Rady Nadzorczej
Spotki z dniem 1 marca 2017 roku.

W dniu 7 marca 2017 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato z dniem 7 marca 2017
roku Pana Grzegorza Wasacza na Cztonka Rady Nadzorczej.

8.7.2.2 Opis dziatania i uprawnien organu

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzoér nad dziatalnoscig Emitenta. Do kompetencji Rady Nadzorczej

naleza:

1. ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Emitenta za ubiegty rok
obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz
ocena wnioskéw Zarzadu dotyczacych podziatu zysku albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu
Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z wynikéw tej oceny,

2. zawieszanie, z waznych powoddéw, w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich cztonkéw
Zarzadu oraz delegowanie cztonkdéw Rady Nadzorczej, na okres nie dtuzszy niz trzy miesigce, do
czasowego wykonywania czynnosci cztonkdw Zarzadu, ktérzy zostali odwotani, ztozyli rezygnacje
albo z innych przyczyn nie mogga sprawowacé swoich czynnosci;

3. uchwalanie oraz zmiany Regulaminu Zarzadu;
ustalanie wynagrodzen cztonkéw Zarzadu;

5. wyrazanie zgody na obejmowanie, nabywanie, zbywanie i obcigzanie przez Emitenta udziatéw
albo akcji w innych spoétkach, przystepowanie lub wystepowanie z innych spétek lub podmiotow,
lub wspdlnych przedsiewzie¢ oraz nabywanie przedsiebiorstw lub zorganizowanych czesci
przedsiebiorstw innych podmiotow;

6. wyrazanie zgody na zawarcie uméw pozyczek i kredytow, udzielenie poreczen, gwarancji,
ustanowienie zastawu, hipoteki, przewtaszczenia na zabezpieczenie lub jakiegokolwiek innego
zabezpieczenia o charakterze osobistym lub rzeczowym Ilub jakichkolwiek innych form
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odpowiedzialnosci za dtugi jakichkolwiek osdb trzecich, o wartosci swiadczenia powyzej 50 000
000 ztotych;

7. wyrazanie zgody na dokonywanie czynnosci nieodptatnych, o jednorazowej wartosci swiadczenia
powyzej 100 000 zt;

8. zatwierdzenie budzetéw i planéw finansowych Emitenta oraz wszelkich zmian do tych
dokumentéw;

9. opiniowanie okresowych sprawozdan Zarzadu;

10. wyrazanie zgody na operacje na instrumentach pochodnych;

11. wybdr biegtego rewidenta do zbadania sprawozdan finansowych Emitenta (jednostkowych i
skonsolidowanych), jak réwniez zatwierdzanie warunkéw umowy z biegtym rewidentem oraz
zatwierdzanie rozwigzania przez Emitenta takiej umowy;

12. wyrazenie zgody na tworzenie i likwidacje oddziatéw Emitenta;

13. wyrazanie zgody na zajmowanie sie przez cztonka Zarzadu interesami konkurencyjnymi lub tez na
uczestnictwo w spoéfce konkurencyjnej jako wspdlnik lub cztonek wtadz;

14. inne sprawy zastrzezone do kompetencji Rady Nadzorczej przepisami prawa lub Statutu.

Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki osobiscie. Sposéb funkcjonowania

Rady Nadzorczej okresla uchwalony przez nig Regulamin Rady Nadzorczej, podlegajacy zatwierdzeniu

przez Walne Zgromadzenie (dostepny na stronie http://www.dekpol.pl/relacje-

inwestorskie,dokumenty korporacyjne,244,239.html).

Cztonkéw Rady Nadzorczej wigze zakaz konkurencji w rozumieniu art. 380 Kodeksu spétek handlowych.
Zgody na zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi udziela Walne Zgromadzenie.

8.7.2.3 Komitety Rady Nadzorczej

Zgodnie z § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorczej, organ ten jest upowazniony do tworzenia komitetéw
wewnetrznych, ktérych gtéwng funkcjg jest doradzanie i opiniowanie oraz formutowanie zalecen i ocen
w wybranych sprawach nalezacych do kompetencji Rady Nadzorczej. W uchwale o utworzeniu
komitetu wewnetrznego nastepuje wskazanie nazwy komitetu, okreslenie minimalnej liczby cztonkdw,
powotanie cztonkéw komitetu, w tym jego przewodniczacego, a takie okreslenie zasad
funkcjonowania danego komitetu poprzez okreslenie spraw oraz zadan komitetu.

Niezaleznie od postanowien Regulaminu Rady Nadzorczej, podstawe do powotania komitetu audytu
przez Rade Nadzorczg stanowi ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Do ustawowych kompetencji Komitetu Audytu nalezy:

1. monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,

2.  monitorowanie skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej i systemdw zarzadzania ryzykiem
oraz audytu wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej,

3. monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzania
przez firme audytorska badania, z uwzglednieniem wszelkich wnioskdéw i ustalert Komisji Nadzoru
Audytowego wynikajgcych z kontroli przeprowadzonej w firmie audytorskiej,

4. kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, w
szczegolnosci w przypadku, gdy na rzecz Spoétki Swiadczone sg przez firme audytorskg inne ustugi
niz badanie,

5. informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki sposéb badanie to
przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci finansowej Spoéfki, a takze jaka byta rola Komitetu
Audytu w procesie badania,
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6. dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na Swiadczenie przez
niego dozwolonych ustug niebedacych badaniem,

7. opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania,

8. opracowywanie polityki swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajgcg badanie, przez
podmioty powigzane z tg firmg audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej
dozwolonych ustug niebedacych badaniem,

9. okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej,

10. przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji, w sprawach dotyczacych powotania biegtych
rewidentow lub firm audytorskich, zgodnie z politykami, o ktérych mowa w pkt 5i 6,

11. przedktadanie zalecen majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
finansowej w Spotce.

W sktad Komitetu Audytu wchodzi przynajmniej trzech cztonkéw, powotywanych przez Rade
Nadzorczg sposrdd swoich cztonkdw, na czas trwania ich kadencji jako cztonkéw Rady Nadzorczej, z
zastrzezeniem, iz przynajmniej jeden cztonek Komitetu Audytu powinien posiada¢ wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz wiekszos¢ cztonkéw
Komitetu Audytu, w tym jego Przewodniczacy, powinna by¢ niezalezna od Emitenta w rozumieniu
ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach (...). Przynajmniej jeden cztonek Komitetu Audytu
powinien posiada¢ wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy w ktérej dziata Emitent lub poszczegdlni
cztonkowie w okreslonych zakresach powinni posiada¢ wiedze i umiejetnosci z zakresu tej branzy. Do
cztonkdw Komitetu Audytu zastosowanie majg réwniez zasady Dobrych Praktyk Spétek Notowanych
na GPW 2016.
Komitet Audytu zostat utworzony na mocy uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 29 wrzesnia 2014 roku
Uchwata weszta w zycie z dniem dopuszczenia akcji Emitenta do obrotu na rynku regulowanym.
W ramach wskazanej uchwaty dokonano wyboru cztonkéw Komitetu Audytu w osobach Jacka
Kedzierskiego, ktéremu powierzono takze funkcje Przewodniczagcego Komitetu Audytu, Jacka
Grzywacza oraz Krzysztofa Czerkasa.
W dniu 16 marca 2016 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate, iz sktad Komitetu Audytu zostaje
zwiekszony do czterech cztonkéw, powotujgc na cztonka Komitetu Audytu Pana Romana Suszka.
W dniu 27 stycznia 2017 r. Pan Krzysztof Czerkas ztozyt rezygnacje z funkcji cztonka Rady Nadzorczej
Spotki z dniem 1 marca 2017 roku, skutkiem czego Pan Krzysztof Czerkas rowniez zakoriczyt z dniem 1
marca 2017 roku prace w Komitecie Audytu.
Od 1 marca 2017 roku do dnia publikacji niniejszego sprawozdania Komitet Audytu dziatat w
trzyosobowym skfadzie:

— Jacek Kedzierski - Przewodniczacy Komitetu Audytu,

— Jacek Grzywacz - Cztonek Komitetu Audytu,

— Roman Suszek - Cztonek Komitetu Audytu.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierskii Roman Suszek spetniajg kryteria cztonkéw niezaleznych
w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach (...), jak réwniez w rozumieniu Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW 2016.

Jacek Kedzierski oraz Jacek Grzywacz spetniajg wymogi okreslone w art. 129 ust. 1 ustawy o biegtych
rewidentach (...). Zaréwno wyksztatcenie jak i przebieg kariery zawodowej uzasadniajg stwierdzenie, iz
posiadajg oni wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci. Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu
posiadajg wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spétka.
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Uchwata z dnia 26 wrzesnia 2017 roku Rada Nadzorcza zmienita zasady funkcjonowania Komitetu
Audytu celem ich dostosowania do regulacji ustawy o biegtych rewidentach {(...).

Komitet Audytu opracowat Polityke i procedure wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania
badania oraz Polityke swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajgca badanie dozwolonych
ustug niebedacych badaniem.

W Radzie Nadzorczej nie funkcjonuje komitet ds. wynagrodzen, niewykluczone jest natomiast jego
utworzenie przez Rade Nadzorczg w przysztosci, na podstawie wskazanej powyzej kompetenc;ji
okreslonej w § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorcze;.

8.7.3 Walne Zgromadzenie

8.7.3.1 Sposdb dziatania i zasadnicze uprawnienia

Zgodnie z art. 399 KSH Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzagd. Rada Nadzorcza ma prawo zwotania
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli Zarzad nie zwota go w terminie okreslonym w KSH, oraz
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli zwotanie go uzna za wskazane, a Zarzad nie zwota
Walnego Zgromadzenia w terminie dwdéch tygodni od dnia zgtoszenia odpowiedniego zgdania przez
Rade Nadzorczg. Ponadto do zwotania Walnego Zgromadzenia uprawnieni sg akcjonariusz lub
akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogétu
gtoséw. Zgodnie z art. 400 KSH, akcjonariusz lub akcjonariusze Spoétki reprezentujgcy co najmniej jedng
dziesigtg kapitatu zaktadowego moga zgdaé zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jak
rowniez umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.
Zgodnie z § 23 Statutu Walne Zgromadzenie moze obradowac jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Walne
Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spoétki lub w Starogardzie Gdanskim, Gdansku, Gdyni, Sopocie
lub w Warszawie. Brak w regulacjach wewnetrznych Emitenta zapisow, ktére zmieniatyby zasady
powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie internetowej spoétki oraz w
sposéb okreslony dla przekazywania informacji biezgcych zgodnie z przepisami ustawy o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spoétkach publicznych, ktére powinno byé dokonane co najmniej na dwadziescia szes¢
dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. W ogtoszeniu nalezy m. in. oznaczy¢ date, godzine i
miejsce Walnego Zgromadzenia oraz szczegétowy porzgdek obrad. W przypadku zamierzonej zmiany
statutu powotaé nalezy dotychczas obowigzujgce postanowienia, jak rowniez tres¢ projektowanych
zmian. Jezeli jest to uzasadnione znacznym zakresem zamierzonych zmian, ogtoszenie moze zawieraé
projekt nowego tekstu jednolitego statutu wraz z wyliczeniem nowych lub zmienionych postanowien
statutu. Prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spotki publicznej majg tylko osoby bedace
akcjonariuszami spétki na szesnascie dni przed datg walnego zgromadzenia (dzien rejestracji
uczestnictwa w walnym zgromadzeniu). Akcjonariusze po ogtoszeniu o zwotaniu Walnym
Zgromadzeniu i nie pdzniej niz w pierwszym dniu powszednim po dniu rejestracji uczestnictwa w
Walnym Zgromadzeniu zgtosi¢ podmiotowi prowadzgcemu ich rachunek papierow wartosciowych
zadanie wystawienia imiennego zaswiadczenia o prawie uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu.
Akcjonariusze mogg brac udziat w obradach Walnego Zgromadzenia osobiscie lub przez pethomocnika
(art. 412 KSH). Petnomocnictwo do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu i wykonywania na nim
prawa glosu wymaga udzielenia w formie pisemnej lub w postaci elektronicznej.
Regulamin  Walnego Zgromadzenia (dostepny na stronie http://www.dekpol.pl/relacje-
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inwestorskie,dokumenty-korporacyjne,244,239.html) wskazuje sposoby weryfikacji zawiadomienia o

udzieleniu petnomocnictwa w postaci elektronicznej. Petnomocnik jest uprawniony do udzielenia
dalszego petnomocnictwa, jezeli wynika to z tresci petnomocnictwa. Petnomocnik moze
reprezentowac¢ wiecej niz jednego akcjonariusza. Akcjonariusze posiadajgcy akcje zapisane na
rachunku zbiorczym, sg uprawnieni do ustanowienia oddzielnych petnomocnikéw do wykonywania
praw z akcji zapisanych na tym rachunku. Réwniez w przypadku posiadania akcji zapisanych na wiecej
niz jednym rachunku papieréw wartosciowych jest mozliwe ustanowienie oddzielnych petnomocnikéw
do wykonywania praw z akcji zapisanych na kazdym z rachunkéw.

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej albo Wiceprzewodniczacy, a nastepnie
sposrod oséb uprawnionych do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu wybiera sie przewodniczacego.
Na kazda akcje przypada 1 gtos na Walnym Zgromadzeniu. Uchwaty zapadajg bezwzgledng wiekszosciag
gtosow Akcjonariuszy obecnych na Walnym Zgromadzeniu, chyba, ze przepisy Kodeksu spétek
handlowych lub inne obowigzujgce przepisy prawa stanowig inaczej.

Uchwaty zwiekszajgce swiadczenia Akcjonariuszy lub uszczuplajgce ich prawa, wymagajg zgody
wszystkich Akcjonariuszy, ktérych dotycza.

Regulamin Walnego Zgromadzenia dopuszcza utrwalanie przebiegu obrad przy pomocy
elektronicznych nosnikéw informacji. Utrwalone nagrania z przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia
sg archiwizowane w siedzibie Spéfki i dostep do nich moze by¢ zapewniony na stronie internetowej
Spoétki. Regulamin Walnego Zgromadzenia dopuszcza réwniez transmitowanie przebiegu obrad
Walnego Zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet i udostepnianie do wiadomosci publicznej na
stronie internetowej Spotki.

Walne Zgromadzenie, w drodze uchwaty podjetej bezwzgledna wiekszoscig gtoséw, podejmuje decyzje
o ewentualnej obecnosci na posiedzeniu przedstawicieli mediéw, nagrywaniu przez nich obrad badz
wykonywaniu zdje¢ lub filmowaniu.

Zasadnicze uprawnienia Walnego Zgromadzenia

Zgodnie z postanowieniami Statutu nastepujace sprawy wymagajg uchwaty Walnego Zgromadzenia:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy;

powziecie uchwaty o podziale zysku albo pokrycia straty;

udzielenie cztonkom organdw Spétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw;
podejmowanie uchwat w przedmiocie ustalenia dnia dywidendy oraz terminu wyptaty dywidendy;
zmiana Statutu;

uchwalanie regulaminu Walnego Zgromadzenia;

No vk wnN

zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na

nim ograniczonego prawa rzeczowego;

8. postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu Spofki
lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru;

9. rozwigzanie, likwidacja i taczenie, podziat lub przeksztatcanie Spotki;

10. emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszeristwa i emisja warrantéw subskrypcyjnych;

11. inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia przepisami prawa lub Statutu.
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8.7.3.2 Opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania

Prawa (uprawnienia) i obowigzki zwigzane z akcjami Emitenta regulowane sg przez przepisy Kodeksu

spotek handlowych, inne przepisy prawa oraz postanowienia Statutu. Zakres uprawnien z akcji serii A

i B jest tozsamy, w ramach kapitatu zaktadowego Emitenta nie wystepujg akcje uprzywilejowane.

Prawa skorelowane z akcjami majg charakter majgtkowy lub korporacyjny, a ich tre$é przedstawia

ponizszy opis.

Uprawnienia o charakterze majatkowym:

1.

10.

Prawo do udziatu w zyskach. Akcje serii A i serii B dajg rowne prawo do dywidendy. Podejmowanie
uchwat w przedmiocie ustalenia dnia dywidendy oraz terminu wyptaty dywidendy nalezy do
uprawnien Walnego Zgromadzenia. Zgodnie z brzmieniem uchwaty numer 4 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 30.06.2014 roku akcje serii B uczestniczg w dywidendzie
poczawszy od wypfat z zysku za rok 2014, to jest od dnia 1.01.2014 roku.

Z akcjami nie sg zwigzane inne prawa do udziatu w zysku Emitenta.

Prawo poboru nowych akcji - przystuguje wszystkim akcjonariuszom, proporcjonalnie do liczy
posiadanych akcji (art. 433 KSH). Jednakze w interesie Emitenta Walne Zgromadzenie jest
uprawnione do pozbawienia akcjonariuszy prawa poboru w catosci lub w czesci, przy czym dla
podjecia uchwaty w tym przedmiocie konieczne jest uprzednie zapowiedzenie jej w porzadku
obrad walnego zgromadzenia oraz uzyskanie wiekszos$ci przynajmniej 4/5 gtoséw.

Prawo udziatu w masie likwidacyjnej spétki - przystuguje wszystkim akcjonariuszom jako prawo
uczestnictwa w podziale majatku spétki pozostatym po uprzednim zaspokojeniu lub
zabezpieczeniu wierzycieli, przy czym podziat moze nastgpic nie wczesniej, niz po uptywie roku od
dnia ogtoszenia o otwarciu likwidacji i wezwaniu wierzycieli.

Prawo do rozporzadzania akcjami - akcjonariusze uprawnieni sg do zbywania posiadanych akcji,
jak rowniez do ich obcigzania zastawem lub uzytkowaniem.

Uprawnienia o charakterze korporacyjnym:

Prawo uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu - przystuguje wszystkim osobom bedacym
akcjonariuszami spotki na szesnascie dni przed datg Walnego Zgromadzenia.

Prawo gtosu na Walnym Zgromadzeniu - przystuguje wszystkim akcjonariuszom, a kazda akcja daje
prawo do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu. Zgodnie z postanowieniami Regulaminu
Walnego Zgromadzenia mozliwe jest oddanie gtosu na Walnym Zgromadzeniu droga
korespondencyjng, za pomocg formularzy udostepnionych na stronie internetowej Emitenta. Gtos
oddany w innej formie niz na formularzu udostepnionym przez Emitenta jest niewazny.

Prawa przystugujace akcjonariuszom w zaleznosci od udziatu w kapitale zaktadowym badz ogdlnej
liczbie gtoséw:

- prawo zwotania Walnego Zgromadzenia,

- prawo zgdania zwotania Walnego Zgromadzenia,

- prawo zgdania umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego Walnego
Zgromadzenia,

- prawo zgtaszania przed terminem Walnego Zgromadzenia projektéw uchwat dotyczgcych spraw
wprowadzonych do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostaé
wprowadzone do porzadku obrad,

- prawo zgdania wyboru Rady Nadzorczej w drodze gtosowania oddzielnymi grupami.

Prawo zgtaszania podczas Walnego Zgromadzenia projektow uchwat dotyczacych spraw
wprowadzonych do porzadku obrad.
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11. Prawo zapoznania sie z listg akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Walnym
Zgromadzeniu.

12. Prawo Zadania wydania odpisu wnioskdw w sprawach objetych porzadkiem obrad Walnego
Zgromadzenia

13. Prawo zgdania sprawdzenia listy obecnosci na Walnym Zgromadzeniu

14. Prawo do informacji dotyczacych Emitenta - w trakcie obrad Walnego Zgromadzenia Zarzagd ma
obowigzek udziela¢ akcjonariuszom, na zgtoszone przez nich zgdania, informacji dotyczacych
Emitenta, jezeli jest to uzasadnione dla oceny sprawy objetej porzadkiem obrad.

15. Prawo do zadania wydania odpiséw sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci spétki i sprawozdania
finansowego wraz z odpisem sprawozdania Rady Nadzorczej oraz opinii biegtego rewidenta

16. Prawo przegladania ksiegi protokotdw Walnego Zgromadzenia oraz Zzgadania wydania
poswiadczonych przez Zarzad odpiséw uchwat

17. Prawo do imiennego Swiadectwa depozytowego wystawionego przez podmiot prowadzacy
rachunek papieréw wartosciowych

18. Prawo do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty

19. Prawo do wytoczenia powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty

8.8  Zasady zmiany statutu Spoftki

Zmiana Statutu Spétki, zgodnie z art. 430 kodeksu spétek handlowych nastepuje w drodze uchwaty
Walnego Zgromadzenia oraz wpisu do rejestru. W mysl art. 415 kodeksu spétek handlowych, uchwata
Walnego Zgromadzenia dotyczgca zmiany statutu Spétki zapada wiekszoscig trzech czwartych gtoséw.
Obecnie obowigzujgcy Statut Dekpol S.A. nie zawiera postanowienn dodatkowych, odmiennych od
wyzej wskazanych przepiséw kodeksu spétek handlowych, dotyczacych zasad dokonywania zmian
Statutu Spofki.

8.9 Systemy kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do
procesu sporzgdzania sprawozdan Spotki i Grupy Kapitatowej

Zadaniem systemu kontroli wewnetrznej w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych jest zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w
sprawozdaniach finansowych zamieszczanych w raportach okresowych. Za system kontroli
wewnetrznej w Dekpol S.A. i zarzadzanie ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdani
finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z
dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci oraz w rozporzgdzeniu Ministra Finanséw z dnia 19 lutego
2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych [...] odpowiedzialny jest Zarzad Spétki.

Podstawowg zewnetrzng kontrole w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spétki stanowi
weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezalezng firme audytorska. Do zadan biegtego
rewidenta nalezy badanie sprawozdania rocznego oraz przeglad sprawozdania pétrocznego. Zgodnie z
§ 21 ust. 2 pkt. 11 Statutu wyboér biegtego rewidenta (firmy audytorskiej) do zbadania sprawozdan
finansowych Spotki, jak rowniez zatwierdzanie warunkéw umowy z biegtym rewidentem oraz
zatwierdzanie rozwigzania przez Spoétke takiej umowy nalezy do kompetencji Rady Nadzorczej.
Sprawozdania finansowe przedstawiane sg réwniez Radzie Nadzorczej Spotki, w ktérej kompetencji
lezy ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za ubiegty rok
obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz ocena
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whioskow Zarzadu dotyczacych podziatu zysku albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu Zgromadzeniu
corocznego pisemnego sprawozdania z wynikow tej oceny.

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci cztonkowie Zarzadu oraz cztonkowie Rady Nadzorczej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci
spetniaty wymagania przewidziane w tej ustawie i odpowiadajg oni solidarnie wobec Spétki za szkode
wyrzgdzong dziataniem lub zaniechaniem stanowigcym naruszenie tego obowigzku. W ramach Rady
Nadzorczej organem wyznaczonym do sprawowania nadzoru nad procesem raportowania
finansowego w Spdtce jest Komitet Audytu - Komitet Audytu monitoruje proces sprawozdawczosci
finansowej, wykonywanie czynnosci rewizji finansowej oraz niezaleznos¢ biegtego rewidenta i firmy
audytorskiej.

Przygotowaniem sprawozdan finansowych zajmuje sie Dziat Ksiegowosci Spotki pod nadzorem Gtéwnej
Ksiegowej. Nadzér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych nalezy do
Cztonka Zarzadu - Dyrektora Finansowego. Przed przekazaniem sprawozdan finansowych biegtemu
rewidentowi podlegajg one weryfikacji przez Zarzad. Dane finansowe bedace podstawg sprawozdan
finansowych i sprawozdan Zarzadu oraz sprawozdawczosci zarzgdczej i operacyjnej pochodzg z
systemu finansowo-ksiegowego Spoéfki.

Elementem kontroli jakosci i poprawnosci danych jest zastosowanie systemu sprawozdawczosci
zarzadczej oraz prowadzona przez Zarzad analiza wynikéw finansowych i podstawowych wskaznikéw.
Analiza wynikéw prowadzona jest w poréwnaniu zaréwno do planu finansowo-operacyjnego, jak i do
wynikéw poprzednich okreséw, a zidentyfikowane odchylenia sg wyjasniane. W Spéfce dokonuje sie
okresowych przegladdéw planéw ekonomiczno-finansowych. W proces planowania i budzetowania,
obejmujacy wszystkie obszary funkcjonowania Spétki, zaangazowane jest kierownictwo Sredniego i
wyzszego szczebla.

8.10 Polityka Roznorodnosci

W Spétce nie zostata opracowana formalna polityka réznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spétki oraz
jej kluczowych menadzerdw. Funkcje cztonkéw organu zarzadzajgcego i nadzorczego powierzone
zostaty konkretnym osobom niezaleznie od ich pfci, wieku czy kierunku wyksztatcenia, a wedtug
merytorycznego przygotowania oraz doswiadczenia tych osdb. Kluczowe decyzje personalne w
odniesieniu do wyboru cztonkdw organdw Spétki podejmuje Walne Zgromadzenie i Rada
Nadzorcza, a w zakresie menedzeréw wyzszego szczebla - Zarzad.
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9. Polityka Wynagrodzen

9.1 System wynagrodzen

Spétka nie posiada przyjetej polityki wynagrodzen. W Spétce nie wystepujg réwniez programy
motywacyjne. W roku 2017 nie miaty miejsca zmiany w systemie wynagrodzen. Spétka nie wyklucza w
przysztosci okreslenia w formie dokumentu polityki wynagrodzen, natomiast na chwile obecnag
wynagradzanie pracownikéw Spétki odbywa sie na podstawie przyjetego regulaminu wynagradzania.
W ocenie Spoétki dotychczasowy system wynagradzania cztonkéw Zarzadu, kluczowych menedzeréw
oraz Cztonkéw Rady Nadzorczej pozwala na realizacje celdw Spodtki, w szczegdlnosci na
dtugoterminowy wzrost wartosci dla akcjonariuszy i stabilno$é funkcjonowania Emitenta.

9.2  Warunkiiwysokos$¢ wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu

Zasady oraz wysokos¢ wynagrodzenia dla poszczegdlnych Cztonkdw Zarzadu ustalana jest przez Rade
Nadzorcza w wyniku negocjacji.

Wartos¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych
cztonkom Zarzadu za rok 2017 przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie brutto oséb zarzadzajgcych Emitenta w tys. zt

Wyszczegdlnienie Okres petnienia funkcji Wynagrodzenie
Mariusz Tuchlin caty rok 2017 334
Krzysztof tukowski caty rok 2017 338
Adam Olzynski caty rok 2017 240
Andrzej Kuchtyk caty rok 2017 226

Rafat Dietrich caty rok 2017 219

Rafat Glaza I-11 2017 58
Sebastian Barandziak [-X112017 81
RAZEM 1496

Cztonkowie Zarzadu otrzymujg state wynagrodzenie. W 2017 roku osoby zarzadzajgce nie otrzymywaty
nagradd, innych korzysci ani $wiadczen finansowych (w tym warunkowych lub odroczonych). W zwigzku
z pierwszg wyptatg dywidendy przypadajgcg w 2017 roku Cztonkowie Zarzadu bedacy jednoczesnie
akcjonariuszami Spotki otrzymali z tego tytutu w 2017 roku: Mariusz Tuchlin — 3.418.425,80 zt oraz
Sebastian Barandziak — 768,50 zt.

W 2017 roku cztonkom Zarzadu Emitenta nie zostaty przyznane przez Emitenta swiadczenia w naturze
za ustugi przez nich realizowane.

Umowy zawarte z Cztonkami Zarzadu nie okreslajg zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z tytutu
ich rozwigzania.

Cztonkowie Zarzadu Emitenta petnigcy funkcje Cztonkéw Zarzadu w pozostatych spdtkach Grupy
Kapitatowej Dekpol nie uzyskujg z tego tytutu dodatkowego wynagrodzenia, a zawarte z nimi umowy
nie okreslajg zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z tytutu ich rozwigzania.
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9.3 Pozafinansowe sktadniki wynagrodzen przystugujgce cztonkom Zarzadu i
kluczowym menedzerom

Cztonkowie Zarzadu oraz kluczowi menedzerowie nie otrzymujg pozafinansowych sktadnikéw
wynagrodzenia.

9.4 Umowy zawarte z osobami zarzgdzajgcymi, przewidujgce rekompensate w
przypadku ich rezygnacji
Nie wystepujg umowy zawarte miedzy Spotka a osobami zarzadzajgcymi, przewidujgce rekompensate

w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia emitenta przez przejecie.

9.5 Warunki i wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorcze]

Zgodnie z postanowieniami Statutu z tytutu wykonywanej funkcji cztonkowie Rady Nadzorczej
otrzymujg wynagrodzenia w wysokosci ustalonej uchwatg Walnego Zgromadzenia, ponadto
przystuguje im zwrot kosztéw zwigzanych z udziatem w pracach Rady Nadzorczej.

Wartos¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych
cztonkom Rady Nadzorczej za rok 2017 przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie brutto oséb nadzorujgcych Emitenta w tys. zt

Wyszczegdlnienie Okres petnienia funkcji Wynagrodzenie
Roman Suszek caty rok 2017 22
Piotr Stobiecki caty rok 2017 16
Jacek Grzywacz caty rok 2017 18
Jacek Kedzierski caty rok 2017 18
Krzysztof Czerkas I-111 2017 4
Grzegorz Wasacz -XI11 2017 14
RAZEM 92

W 2017 roku osoby nadzorujace nie otrzymywaty nagrod, innych korzysci ani Swiadczen finansowych
(w tym warunkowych lub odroczonych).

W 2017 roku cztonkom Rady Nadzorczej Emitenta nie zostaty przyznane przez Emitenta swiadczenia w
naturze za ustugi przez nich realizowane.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Emitenta nie petnig funkcji we wiadzach pozostatych spétek Grupy
Kapitatowej Dekpol i tym samym nie uzyskuja z tego tytutu dodatkowego wynagrodzenia.

9.6 Zobowigzania wynikajgce z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze
dla bytych oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych

W 2017 roku w Spodtce nie wystepowaty zobowigzania wynikajgce z emerytur lub innych swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych, jak réwniez zobowigzania
zaciggniete w zwigzku z ww. emeryturami.
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10. Pozostate Informacje

10.1 Postepowanie toczgce sie przed sgdem, organem witasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W 2017 roku nie toczyly sie jakiekolwiek postepowania przed organami administracji publicznej,
postepowania sgdowe lub arbitrazowe, ktére mogty miec istotny wptyw na sytuacje finansowa lub
rentownos$¢ Emitenta lub Grupy Kapitatowej Spétki.

Emitent wszakze wyjasnia, iz specyfikg prowadzonej przez niego dziatalnosci jest mnogos¢ postepowan
zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytutu zrealizowanych przedsiewzie¢. Zdarzajg sie takze
przypadki kiedy Emitent wystepuje w roli strony pozwanej, s3 one zwykle powigzane z inwestycjami
realizowanymi przez niego w ramach dziatalnosci deweloperskiej. Spétka nie utworzyta rezerwy na
naleznosci, oczekujac na wyniki prowadzonych postepowan. Od tych wynikdw uzaleznione zostang
dalsze decyzje Emitenta w tym zakresie.

W 2017 roku nie toczyty sie postepowania dotyczgce zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta lub
jednostki od niego zaleznej, ktérych wartos¢ pojedynczo lub facznie stanowitaby co najmniej 10%
kapitatéw wtasnych emitenta.

10.2 Zagadnienia pracownicze

Wielkos$¢ przecietnego zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2017-2016, z podziatem na
pracownikéw umystowych i fizycznych, przedstawia ponizsza tabela:

Stan zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2017 - 2016 (Srednioroczne zatrudnienie
w okresie, w osobach)

Wyszczegdlnienie 2017 2016
Pracownicy umystowi 143 129
Pracownicy fizyczni 117 83
RAZEM 260 212

Zrédto: Emitent

Wielko$¢ zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2017-2016, na koniec poszczegdlnych
okresow, przedstawia ponizsza tabela:

Stan zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2017— 2016 (stan na koniec okresu, w

osobach)
Wyszczegdlnienie 31.12.2017 31.12.2016
Stan zatrudnienia (osoby) 306 218

Zrédto: Emitent

W przedsiebiorstwie Emitenta na dzien 31 grudnia 2017 roku oraz za okres prezentowanych
historycznych danych finansowych nie dziataty zadne zwigzki zawodowe.
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Emitent ponadto informuje, iz na dziedn 31.12.2017 roku w spodtkach zaleznych posrednio i
bezposrednio Emitentowi stan zatrudnienia wynosit 0.

10.3 Firma audytorska

Firma audytorska wybrang do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dekpol S.A. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol za rok obrotowy 2017 i 2018
jest HLB M2 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audit PIE Sp. k. z siedzibg w Warszawie przy ul.
Rakowieckiej 41/27, zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego,
prowadzonym przez Sagd Rejonowy dla M. St. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000647457 oraz wpisana na liste Krajowej lzby Biegtych Rewidentéw
pod numerem 4123.

Ww. podmiot zostat wybrany réowniez do przegladu srddrocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego Spotki oraz skonsolidowanego srédrocznego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej DEKPOL za okresy od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 roku oraz od 1 stycznia do 30 czerwca
2018 roku.

Umowa z ww. podmiotem zostata zawarta w dniu 18.08.2017 r. na okres niezbedny do
przeprowadzenia czynnosci bedacych przedmiotem umaow.

Firma audytorska wybrang do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dekpol S.A. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol za okres 01.01.2016 —
31.12.2016 roku byta HLB M2 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Tax & Audit Spodtka
Komandytowa z siedzibg w Warszawie przy ul. Rakowieckiej 41/27. Firma ta zostata wybrana réwniez
do przegladu srédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za okres od 1 stycznia
do 30 czerwca 2016 roku oraz przegladu skonsolidowanego srédrocznego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej DEKPOL za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2016 roku.

Wyszczegdlnienie 2017 2016

Data zawarcia umowy na badanie sprawozdania finansowego za odpowiedni okres:

badania sprawozdania finansowego 18.08.2017 07.10.2016
przeglad ksigg rachunkowych 18.08.2017 08.08.2016
Wyszczegdlnienie 2017 2016

Wysokos¢ wynagrodzenia wyptaconego lub naleznego za rok obrotowy:

badania sprawozdania finansowego (jednostkowe) 28,5 28,8
badania sprawozdania finansowego (skonsolidowane) 11,5 10,4
przeglad skréconego sprawozdania finansowego 20,3 19,8
ustugi doradztwa podatkowego - 3,05

pozostate ustugi - -

RAZEM 60,3 62,05

10.4 Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Emitent w efekcie stworzenia dziatu Badawczo-Rozwojowego jest w stanie samodzielnie prowadzié
operacje badawcze stuzgce rozwojowi innowacyjnych rozwigzan w dziedzinie przemystu ciezkiego i na
ich podstawie wdraza¢ do produkcji nowoczesne rozwigzania technologiczne. Bedg to badania o
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charakterze eksperymentalnym oraz teoretycznym. Badania przemystowe podejmowane bedg przede
wszystkim w celu zdobycia nowej wiedzy na temat podtoza zjawisk i obserwowanych faktow bez
nastawienia na konkretne zastosowanie czy wykorzystanie.

Prace beda skupione nad opracowywaniem nowych rozwigzan w zakresie osprzetu budowlanego, a
przede wszystkim tyzek skarpowych. Wynika to z faktu, iz rynek oczekuje innowacyjnych produktow
wyrdzniajacych sie pod wzgledem nowych aspektéw uzytecznosci technologicznej, jakosciowej i
funkcjonalnej powodujacej usprawnienie wykonywanych czynnosci. Po pierwsze, planowane do
opracowania w zakresie dziatu Badawczo-Rozwojowego nowe rozwigzania technologiczne bedg
dotyczyty zwiekszenia liczby funkcji w produkowanych osprzetach budowlanych. Zatem Emitent dgzy¢
bedzie do konstruowania nowych produktéw z uwzglednieniem nowych funkcji. Jest to spowodowane
faktem, iz wielozadaniowa tyzka skarpowa wnosi szereg korzysci dla docelowego odbiorcy, w zwigzku
z czym inne osprzety budowlane, ktére obejmowac bedg wiekszg liczbe wykonywanych funkcji, znajda
szerokie zastosowanie na rynku. Po drugie, planowane do opracowywania nowe rozwigzania
technologiczne majg skupiaé sie rdwniez nad opracowywaniem osprzetdw budowlanych o nizszej
masie. Wynika to z faktu, iz waga jest istotnym kryterium w wyborze produktu. Natomiast wniesiona
wielofunkcyjnosé niesie za sobg konicznos$¢ zwiekszenia wagi, ktéra jest niezaprzeczalnie uzasadniona
skupieniem czterech osprzetéw w jednym. Kolejnym stawianym obszarem badawczym jest
opracowanie nowych produktéw o zwiekszonej wytrzymatosci. Badania te beds polegaty na
opracowywaniu nowych konstrukcji urzadzen, ktére pozwolg na gwarantowane przedtuzenie
zywotnosci osprzetow budowlanych. Prace badawcze beda réowniez obejmowaty takie obszary
badawcze jak:

. badanie nad mozliwoscig pogtebienia tyzki;

. badanie nad zmiang konstrukcji tyzki prowadzgce do tatwiejszego sposobu wykonania przez nig
czynnosci technicznych;

. badanie nad sitownikami konstrukcyjnymi;

. badanie nad zwiekszeniem zakresu roboczego tyzki.

Nalezy podkredlié, iz wyznaczone obszary badawcze, zostaty okreslone na podstawie doswiadczenia
Emitenta, ktore to pozwolito na doktadne zdiagnozowanie potrzeb i preferencji odbiorcéow z rynku
miedzynarodowego. Opracowanie kolejnych, zupetnie nowych rozwigzan technologicznych o
mierzalnych, potwierdzanych badaniami korzysci uzytkowych, pozwoli Emitentowi na znaczne
zwiekszenie grona odbiorcow.

Stworzony dziat Badawczo-Rozwojowy bedzie zmierzat do odkrycia nowych prawidtowosci, zasad
metodologicznych w celu osiggniecia postepu wiedzy w dziedzinie osprzetu maszyn budowlanych
przez odkrycie nowych prawd, twierdzen, uogdlnien, praw nauki. W rezultacie kierunki
przeprowadzanych badain beda wynikaty réwniez z wewnetrznej logiki rozwoju nauki jak i
zainteresowan samej firmy Emitenta.

W nowo utworzonym dziale Badawczo-Rozwojowym beda prowadzone dziatania badawczo-
rozwojowe w zakresie:

. analiz przysztych potrzeb uzytkownikéw rynku;

. badan stanu obecnego i prognozowanie przysztego rozwoju w branzy maszynowej;

. zdobycia nowej wiedzy na temat podtoza zjawisk i obserwowanych faktow;

. zdobycia nowej wiedzy celem opracowania rozwigzan stanowigcych postep naukowy w

dziedzinie osprzetu budowlanego;
. badan teoretycznych i eksperymentalnych nad opracowywaniem nowatorskich rozwigzan;
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. analiz nowych pomystéw nad mozliwoscig zastosowania na rynku;
. badan przemystowych oraz prac rozwojowych nad opracowywaniem nowych prototypdw;
. opracowywania dokumentacji konstrukcyjno-technologicznej nowych produktéw.

Emitent chcac by¢ przedsiebiorstwem innowacyjnym musi podjgé dziatania w kierunku utworzenia
tego typu dziatu. Emitent postanowit wiec utworzy¢ witasny, trwaty i samodzielny dziat Badawczo-
Rozwojowy w swoim zaktadzie. Emitent poprzez prowadzone prace Badawczo-Rozwojowe zamierza
oferowac klientom produkty dopasowane do ich potrzeb i wymogdw oraz wprowadzaé je szybciej i
skuteczniej anizeli konkurenci. Dzieki temu, ma szanse wzmacnia¢ przewage konkurencyjng. Okazuje
sie, iz przewaga konkurencyjna jest w duzym stopniu uzalezniona od wiedzy i zdolnosci
technologicznych oraz doswiadczenia w tworzeniu nowych wyrobow.

10.5 Zagadnienia dotyczgce srodowiska naturalnego

Emitent prowadzac dziatalnos¢ w statutowym zakresie jest zobowigzany do przestrzegania przepisow
z zakresu ochrony sSrodowiska, ktdre na biezgco sg przez Spétke weryfikowane i stosowane.

10.6 Dziatalno$¢ sponsoringowa i charytatywna

Emitent nie ma wewnetrznie okreslonej polityki w zakresie prowadzone] przez Spétke dziatalnosc
sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze. W ocenie Spétki dziatalnosé
promocyjna, sponsoringowa i charytatywna ma znaczenie marginalne. Emitent nie wyklucza
wprowadzenia polityki w powyzszym zakresie w przysztosci.

10.7 Nagrody i wyrdznienia

Akcje Dekpolw 2017 r. okazaty sie najlepszg inwestycja na warszawskiej Gietdzie Papieréw
Wartosciowych. Wartos¢ akcji wzrosta w skali catego roku o blisko 260%, w relacji do 20% wzrostu
indeksu branzowego WIG-Nieruchomosci i braku wzrostu w przypadku indeksu WIG-Budownictwo.
Mariusz Tuchlin, Prezes Dekpol S.A. zostat nominowany przez Gazete Gietdy i Inwestordow ,Parkiet” do
tytutu Prezes Roku w ramach nagrod Byki i NiedZzwiedzie 2017. Dekpol dotart réwniez do ¢wieréfinatéw
w konkursie Wybieramy Mistrza GPW, w ktorym gtosowali czytelnicy Pulsu Biznesu oraz portalu
Bankier.pl.

Dekpol w minionym roku zostat jednoczes$nie sklasyfikowany na 572 miejscu w rankingu 1000
najwiekszych firm w Polsce opublikowanym przez Gazete Finansowg oraz na 36 miejscu najwiekszych
firm pod wzgledem przychoddéw w ramach wojewddztwa pomorskiego, ktory zostat przygotowany
przez Dziennik Battycki.

10.8 Kontakt dla Inwestorow

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

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

Faks: (58) 560-10-61

Adres strony internetowej:

Adres poczty elektronicznej:

http://www.dekpol.com.pl/
dekpol@dekpol.pl
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Mariusz Tuchlin Krzysztof tukowski Michat Skowron
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Andrzej Kuchtyk Rafat Dietrich Sebastian Barandziak

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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