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WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol

tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe skonsolidowane 01.01.2018-  01.01.2017-  01.01.2018-  01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
I. Przychody netto ze sprzedazy produktdw,
towardw i materiatéw 837 034 578 992 196 169 136 404
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 52 253 47 083 12 246 11092
lll. Zysk (strata) brutto 45217 41 276 10 597 9724
IV. Zysk (strata) netto 33932 32979 7 952 7769
V. Zysk (strata) na jednqg akcje zwyktg (w zt /
EUR) 4,06 3.94 0.95 0,93
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (67 577) 35137 (15837) 8278
VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (18 439) (32 764) (4 321) (7719)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 90 450 (6 468) 21198 (1 524)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 4 434 (4 094) 1039 (964)
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
X. Aktywa razem 900817 582 666 209 492 139 698
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 709 292 415222 164 952 99 552
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 258 515 108 276 60120 25960
XIll. Zobowigzania krétkoterminowe 450777 306 946 104 832 73 592
XIV. Kapitat wtasny 191 525 167 443 44 541 40 146
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1945 2 005
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jednqg akcje (w zt /
EUR) 23 20 5 5
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Wybrane dane finansowe Dekpol S.A.

tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe jednostkowe 01.01.2018-  01.01.2017-  01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018  31.12.2017  31.12.2018 31.12.2017
I. Przychody netto ze sprzedazy produktdw,
towardw i materiatow 929 987 583 527 217 954 137 472
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 44 540 31933 10 204 7 523
lIl. Zysk (strata) brutto 37 392 26 131 8763 6156
IV. Zysk (strata) netto 30 383 20770 7 121 4893
V. Zysk (strata) na jednqg akcje zwyktg (w zt /
EUR) 3.63 2,48 0.85 0,59
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (58 700) 30 267 (13757) 7 131
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (36 4746) (33249 ) (8 549) (7 833)
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 86 293 (6 465) 20 224 (1 .523)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (8 883) (9 447) (2 082) (2 226)
31.12.2018  31.12.2017  31.12.2018 31.12.2017
X. Aktywa razem 895917 632 381 208 353 142 943
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 680 452 405 647 158 245 97 256
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 240 393 117 477 55 905 28 166
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 440 059 319 955 102 339 72 323
XIV. Kapitat wtasny 215 465 194 950 50 108 46 741
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1945 2 005
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt
/ EUR) 26 23 6 6
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1. PODSTAWOWE INFORMACIE
O SPOLCE

Nazwa (firma): Dekpol Spétka 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 elekironicznej: dekpol@dekpol.pl

Emitent jest wpisany do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sgd Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku Wydziat VI
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000505979. Spobtka
Emitenta zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014 roku. Emitent posiada numer
identyfikacji podatkowej NIP 592-21-37-980 oraz numer REGON 220341682.

Emitent powstat w  wyniku przeksztatcenia Dekpol Spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Dekpol Spotke Akcyjng uchwatg Zgromadzenia Wspolnikow 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
przedsiebiorcow KRS pod nr 0000505979 jako spotki akcyjne;.

Emitent zostat utworzony na czas nieoznaczony.

1.1  DZIALALNOSC DEKPOLS.A.
Emitent prowadzi dziatalnosé operacyjng w trzech obszarach:

e generalne wykonawstwo w zakresie budowy obiektdw przemystowych,
uzytecznosci publicznej, sportowych i rekreacyjnych, obiektéw ochrony
Srodowiska, a takze roboty sanitarne, drogowe i hydrotechniczne;

e dziatalnos¢ deweloperska - budowa, wykonczenie i sprzedaz osiedli
mieszkaniowych, osiedli domow jednorodzinnych, luksusowych
apartamentowcdw, condo hoteli i powierzchni handlowo — ustugowych;

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.

1.2  ODDZIAtY

Spotka nie posiada oddziatdw ani zaktaddw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

1.3  SKtAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzgd Spoétki funkcjonuje w
nastepujgcym sktadzie:


http://www.dekpol.pl/
mailto:dekpol@dekpol.pl
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Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzgdu
Michat Skowron Wiceprezes Zarzgdu
Andrzej Kuchtyk Cztonek Zarzgdu
Rafat Dietrich Cztonek Zarzqgdu

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

Imie i nazwisko Petniona funkcja

Roman Suszek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jacek Grzywacz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wasacz Cztonek Rady Nadzorczej

Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

1.4 AKCJE | AKCJONARIAT SPOKI
1.4.1 KAPITAL ZAKLADOWY SPOtKI

Na dzien 31.12.2018 r. oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania kapitat
zaktadowy Dekpol S.A. wynosi 8 362 549,00 zt i dzieli sie na 8.362.549 akcji zwyktych na
okaziciela o wartosci nominalnej 1 zt kazda, w tym na:

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

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

ktére uprawniajg tgcznie do 8.362.549 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.
1.4.2 STRUKTURA AKCJONARIATU

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy co najmniej 5% ogdinej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki zgodnie ze stanem na dzien 31.12.2018 r. oraz na dzien
publikaciji niniejszego sprawozdania:

Wartosé Udziat w kapitale
Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji Liczba glosow nominalna akcji zaktadowym/ogdln

(wzt) ej liczbie gtoséw
Mariusz Tuchlin 6 449 860 6 449 860 6 449 860 77.13%
Fundusze zarzgdzane przez Trigon TFl S.A* 720 000 720 000 720 000 8.61%
Familiar S.A. SICAV-SIF** 679 583 679 583 679 583 8,13%
Pozostali akcjonariusze 513106 513106 513106 6.14%
Razem: 8 362 549 8 362 549 8 362 549 100%

*w tym Trigon Infinity Akcji Fundusz Inwestycyjny Zamkniety posiadajgcy 550 000 akciji Spotki, stanowigeych 6,58% kapitatu zaktadowego
Spotki, uprawniajacych do 550 000 gtosdw w Spdtce, co stanowi 6,58% w ogdinej liczbie gtosdéw w Spdtce (na podstawie liczby akcji
zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotane na dzien 28 maja 2018 r.).

** na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki zwotane na dzien 28 maja 2018 r.
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1.4.3  UMOWY W WYNIKU, KTORYCH MOGA NASTAPIC ZMIANY W STRUKTURZE
AKCJONARIATU

Emitent nie jest w posiadaniu informacji o umowach (w tym réwniez zawartych po dniu
bilansowym), w wyniku ktérych mogg w przyszto$ci nastgpic zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

1.4.4 STAN POSIADANIA AKCJI PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

Stan posiadania akcji Dekpol S.A. przez cztonkdw Zarzgdu i cztonkdéw Rady Nadzorczej
na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Wyszczegdlnienie Liczba akcji Wartosé nominalna akcji (w zi)

Marriusz Tuchlin 6 449 860 6 449 860

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

1.4.5 PROGRAM AKCJI PRACOWNICZYCH
Emitent nie posiada programu akcji pracowniczych.

1.4.6 AKCJE WtASNE

Dekpol S.A. nie posiadata ani nie nabywata w 2018 roku akcji wtasnych i nie
podejmowata w tym okresie zadnych czynnosci zmierzajgcych do nabycia akcji
wtasnych.

1.5 ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA SPOtKA

W lutym 2017 roku podjeto decyzje o zmianie zasad zarzgdzania Spotkqg, ktdrej celem
byto wprowadzenie systemu zarzgdzania dopasowanego do zwiekszajgcej sie skali
dziatalnosci Spotkiijej poszczegdlnych segmentdw, rozbudowywanej struktury, jak tez
dalszych planéw rozwojowych oraz dokonano stosownych zmian w sktadzie Zarzgdu
Spotki (raport biezgcy nr 11/2017 z dnia 21 lutego 2017 roku). Zmiana zasad
zarzgdzania Spotkg miata na celu poprawe procesow nadzorczych i kontrolnych, jak
rowniez poprawe przeptywu informacii. Nowa struktura zarzgdzania miata umozliwic
ewentualne wydzielenie w przysztosci poszczegdlnych segmentdw dziatalnosci Spdiki
jako zorganizowanych czesci przedsiebiorstwa i podziat Spotki, przy czym na tamtqg
chwile zadne wigzgce decyzje w tym zakresie nie byty podjete, a Zarzgd Spodiki
rozwazat rézne warianty dziatalnosci i dalszego rozwoju Spdtki w przysztosci.

W 2018 roku podjeto decyzje o wydzieleniu pierwszego segmentu dziatalnosci Spotki
ti. dziatalnosci deweloperskiej. Dziatalnos¢ ta zostata przeniesiona w formie
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa do spotki zaleznej, Dekpol Deweloper sp. z
0.0. Informacje dotyczgce reorganizacji dziatalnosci Spdtki w tym obszarze znajdujg
sie w pkt 2.5 niniejszego sprawozdania. Zarzqd Spodfki nie wyklucza dalszej reorganizacii
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Spofki, przy czym na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie zostaty podjete
decyzje w tym zakresie.

W 2018 roku nie nastgpity inne niz wskazane powyzej zmiany w podstawowych
zasadach zarzgdzania Spotkq.

1.6 POWIAZANIA ORGANIZACYINE LUB KAPITALtOWE

Dekpol S.A. jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Dekpol. Powigzania
wynikajgce z faktu posiadania grupy kapitatowej zostaty przedstawione w pkt 2.1.
niniejszego sprawozdania.

Powigzania osobowe z innymi spotkami, w ktérych Pan Mariusz Tuchlin (petnigcy
funkcje Prezesa Zarzgdu Emitenta i bedqgcy wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta)
jest znacznym udziatowcem wg stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Nazwa Spotki KRS Charakter powigzania Informacje o Spélce
. - 100% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
SCITYZ/ZpSrT Management 0000300191 Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
P.20.0. Spodtce), 100 % gtosdow hotelarskiej
Spoétka prowadzi
Dekpol Serwis - 90% udziatéw nalezy do dziatalnos¢ w branzy
Sp.zo0.0. (komplementariusz 0000629533 Mariusza Tuchlina (Prezes wynajmu aut
Dekpol Serwis Sp. z 0.0. Sp. k.) Zarzqgdu w Spotce) osobowych i
dostawczych

Spoétka prowadzi
dziatalno$¢ w branzy

- 98% udziatébw nalezy do .
wynajmu aut

Dekpol Serwis Sp. z 0.0. Sp. k. 0000630076 Mariusza Tuchlina

osobowych i
dostawczych
. - 90% udziatéw nalezy do Spdtka prowadzi
j:C;Tylgﬁsg Mfgczégemenf 0000711010 Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
9 P2 0.0. Spodtce), 90% gtosdw hotelarskiej
. - 90% udziatéw nalezy do Spdétka prowadzi
g”y Apart Management 0000710859 Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
szenna Sp. Z 0.0. . . o
Spotce), 0% gtosow hotelarskiej

Spdtka prowadzi
dziatalnos¢ w branzy
hotelarskiej

City Apart Management 0000711812 - 99% udzm’row nalezy do
Pszenna Sp.z 0.0. Sp. K. Mariusza Tuchlina

Spoétka prowadszi
dziatalno$¢ w zakresie
zarzgdzania
nieruchomosciami
Spoétka prowadzi

- 100% udziatdw nalezy do dziatalno$¢ w zakresie
Mariusza Tuchlina zarzgdzania
nieruchomosciami

- 100% udziatdéw nalezy do
Flats For Rent Sp. z 0.0. 0000750704 Mariusza Tuchlin (prokurent w
Spoétce), 100 % gtosdw

Flats For Rent Sp. z 0.0. Sp. K. 0000751229
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2.

PODSTAWOWE INFORMACIJE

O GRUPIE KAPITALtOWE]J

2.1

STRUKTURA GRUPY KAPITAtOWEJ

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol
wchodzit Dekpol S.A. jako podmiot dominujgcy oraz dwadziescia dwie spofki zalezne.

Spotki zalezne

Dekpol 1 Sp.zo.o.

Dekpol 1 Sp.z 0.0 SKK.A.

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

Dekpol Pszenna Sp. z
0.0.

UAB DEK LT Statyba
(Litwa)

Smartex Sp.zo. 0

Dekpol Deweloper Sp. z
0.0.

Betpref Sp. z 0.0.

Nordic Milan Sp. z o.o.

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

Dekpol Royalties
Sp.zo.o.

Almond Sp. z 0.0.

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 o.0.
Braniborska Sp. k

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Mysliwska Sp. k.

Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k

Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. WBH Sp. k.

Dekpol Inwestycje
Sp.z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Grano Resort Sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol
Marina Sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

Sobieszewo Development Sp. k.

posrednio przez Dekpol 1
Sp.zo.0.S.K.A.

posrednio przez Dekpol 1
Sp.zo.0.SK.A

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z o.0.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0.

posrednio przez Dekpol
Pszenna Sp. zo.o.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z o.0.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z o.0.

posrednio przez Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0.

Spotki bezposrednio zalezne od Dekpol S.A.:

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

2) Dekpol 1 Sp.zo0.0.S.K.A. - odpowiada w Grupie DEKPOL za zarzgdzanie podmiotami
zaleznymi, powotanymi w celu realizacji specjalistycznych zadan oraz wartosciami
niematerialnymi i intelektualnymi w Grupie DEKPOL,
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3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spotek celowych realizujgcych
poszczegolne 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 Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp.
k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.),

4) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. — komplementariusz spotki celowej do realizacji inwestycii
deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdansku,

5) UAB DEK LT Statyba - spotka powotana do wsparcia dziatalnosci Spotki na Litwie, a
takze w celu zarzgdzania przysztymi kontraktami w Generalnym Wykonawstwie
realizowanymi na Litwie

6) Smartex Sp. z 0. 0. - wtasciciel nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej, na ktérej Spodtka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobg
fizyczng bedgcqa wtascicielem 37,7% udziatdw Smartex zrealizowac wspolnie projekt
deweloperski. Dekpol S.A. posiada 62,3% udziatow w Smartex oraz prawo do nabycia

37.7% udziatdw Smartex. Do realizacji przedmiotowej inwestycji zostata powotana
spotka celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k.

7) Betpref Sp. z o0.0. — spdtka powotana do zapewnienia ciggtos¢ dostaw
prefabrykatow betonowych wykorzystywanych przy realizacji kontraktéw w
generalnym wykonawstwie.

8) Nordic Milan Sp. z 0.0. - spdtka prowadzi dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej;
posiada nieruchomos¢ gruntowg w Milanéwku, na ktérej realizowana jest inwestycja
deweloperska.

9) Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. - celem utworzenia byto wydzielenie zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujgcej dziatalnoS¢ deweloperskq i
przeniesienie jej aportem do tej spofki.

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

1) Dekpol Royalties Sp. z 0.0. - spdtka odpowiadajgca w Grupie DEKPOL za obstuge
marki w kontekscie promociji wizerunkowej jak i produktowej (Zarzgd planuje likwidacje
Spotki w 2019 roku),

2) Almond Sp. z 0.0. - spotka bedgca wtascicielem nieruchomosci w Gdansku przy ul.
Torunskiej 12 (Hotel Aimond).

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

1) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp k. — spdtka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwqg Pastelowa w Gdansku,
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2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. — spdtka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa,

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. — spdtka celowa do realizacii
mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie, Helu i Gdansku.

4) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. — spbtka celowa do realizacji
inwestyciji deweloperskiej we Wroctawiu.

5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. — spdtka celowa do realizacji inwestyciji
deweloperskiej pod nazwqg Foresta w Gdansku.

6) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. - spdtka celowa do realizacii
inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej.

7) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. - spotka celowa do realizacji inwestyciji
deweloperskiej w Warszawie.

8) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k. - spdtka celowa do realizaciji
inwestycji deweloperskiej w Gdansku.

9) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. spdtka celowa do realizacji inwestyciji
deweloperskiej w Wislince.

10) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. - spdtka celowa do

realizaciji mniejszych inwestycji deweloperskich w Gdansku na Wyspie Sobieszewskie;.
Spotka posrednio zalezna od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.):

1) Dekpol Pszenna Sp. z o0.0. Sp.k. — spdtka celowa do readlizacji inwestycj
deweloperskiej pod nazwg Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszennej.

Dekpol S.A. posiada 100% udziatdw w: Dekpol 1 Sp. z 0.0., UAB DEK LT Statyba, Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp. z 0.0., Betpref Sp. z 0.0., Nordic Milan Sp. z
0.0., Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz 100% akcji w Dekpol 1 Sp. z 0.0. SK.A.

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

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spdtek: 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., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k.,
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina
Sp. k., DekpolInwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.), posiadajgc w tych
spotkach 0,5 % udziatdw w zyskach, a 99,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedgcy komandytariuszem tych spotek. Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k., posiadajgc



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2018

w tej spotce 0,1% udziatu w zyskach, a 49,9% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedgcy komandytariuszem tej spotki. 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. bedgcy komandytariuszem tej spofki
posiada 99,5% udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk przypadajgcy do podziatu
pomiedzy spotki z Grupy Dekpol jest pomniejszany o kwote 500 zt, przypadajgcg
tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi spotki.

W  zwigzku z przeniesieniem dziatalno$ci deweloperskiej z Dekpol S.A. jako
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa do spotki zaleznej od Dekpol S.A. 1j. Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. z dniem 1 stycznia 2019 r., na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol wchodzi Dekpol S.A. jako podmiot
dominujgcy oraz dwadziescia dwie spotki zalezne a struktura Grupy Kapitatowej

Dekpol obecnie przedstawia sie nastepujgco:

Spolki zalezne

Dekpol 1 Sp.zo.0.

Dekpol 1 Sp.z 0.0
SK.A.

UAB DEK LT Statyba
(Litwa)

Dekpol Deweloper
Sp.zo.o.

Betpref Sp.z 0.0.

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

Dekpol Royalties
Sp.zo.o.

Almond Sp. z o0.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

Dekpol Pszenna Sp. z o.0.

Nordic Milan Sp. z o.o.

Smartex Sp.zo. 0

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.

posrednio przez Dekpol 1 Sp. z 0.0.
SK.A

posrednio przez Dekpol 1 Sp. z 0.0.
SK.A

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp.zo.o.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp.zo.0.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp.zo.o.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp.zo.o.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp.z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp.z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.
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Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. | posrednio przez Dkpol Deweloper Sp.
Sp.k z 0.0. i Dekpol Pszenna Sp. zo.o.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

Dekpol Inwestycje
Sp.zo0.0. WBH Sp. k.

Dekpol Inwestycje posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
Sp. k. 0.0.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp. z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Grano Resort Sp. k.

posrednio przez Dekpol Deweloper
Sp.z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Sol Marina Sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z posrednio przez Dekpol Deweloper
0.0. Sobieszewo Sp. z 0.0.i Dekpol Inwestycje Sp. z
Development Sp. k. 0.0.

2.2 JEDNOSTKI PODLEGAJACE KONSOLIDACII

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta wymienione w pkt. 2.1
podlegajg konsolidacji metodqg petnq.

2.3 AKCJE WLASNE

Spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta nie posiadaty ani nie nabywaty w 2018 roku akcji
wtasnych.

2.4  ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITAtOWEJ

W dniu 11 stycznia 2018 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spodtka
celowa Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.k. Celem utworzenia jest realizacja
inwestyciji deweloperskie] we Wroctawiu. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp .k.
jest spotkg posrednio zalezng wobec Dekpol S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.

W dniu 24 stycznia 2018 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp.k. Celem utworzenia jest realizacja
inwestycji deweloperskiej Foresta w Gdansku. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska
Sp.k. jest spdtkg posrednio zalezng wobec Dekpol S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp.
Z0.0.

W dniu 12 kwietnia 2018 roku Dekpol S.A. nabyta 50% udziatdw w Nordic Milan Sp. z
0.0. za cene nie stanowigcqg znaczqcej wartosci z perspektywy wynikéw finansowych
Dekpol S.A. W czerwcu 2018 roku podpisano umowe przedwstepng dotyczgcg
nabycia pozostatych 50% udziatdw pod szeregiem wskazanych w umowie
przedwstepnej warunkdw. W dniu 5 pazdziernika 2018 r. Dekpol S.A. zawart z Eco Milan
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Sp. z 0.0. umowe nabycia pozostatych 50% udziatow w spdtce Nordic Milan Sp. z 0.0.
Cena nabycia ww. udziatdw nie stanowita znaczgcej wartosci z perspektywy wynikdw
finansowych Emitenta. W wyniku zawarcia powyzszej umowy i przeniesienia prawa
wtasnosci udziatéw, Emitent posiada 100% udziatdéw w Nordic Milan. Nordic Milan Sp.
Z 0.0. posiada nieruchomo$¢ gruntowqg o powierzchni 1,06 ha w Milanéwku, na ktorej
realizowana jest inwestycja deweloperska obejmujgca budowe czterech budynkéow
wielorodzinnych w zorganizowanym zespole zabudowy z garazami podziemnymi oraz
niezbednqg infrastrukturg.

W dniu 2 sierpnia 2018 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spobtka
Betpref Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest zapewnienia ciggtos¢ dostaw prefabrykatéw
betonowych wykorzystywanych przy readlizacji kontraktébw w  generalnym
wykonawstwie. 100% udziatdéw w spdtce posiada Dekpol S.A.

W dniu 14 listopada 2018 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego
spotka Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. Celem utworzenia jest
realizacja inwestycji deweloperskiej] w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej. Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. jest spotkg posrednio zalezng wobec Dekpol
S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0., kitdéra jest jej komplementariuszem
posiadajgc 0,5% udziatdow w zyskach, a 99,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedqgcy komandytariuszem tej spoiki.

W dniu 19 listopada 2018 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego
spotka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest planowane wydzielenie
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujgcej dziatalnosc
deweloperskq i przeniesienie jej aportem do spodtki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. jest spodtkg bezposrednio zalezng wobec Dekpol S.A., ktéra
posiada 100% udziatow.

W dniu 4 grudnia 2018 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k. Celem utworzenia jest realizacja
inwestycji deweloperskiej w Gdansku. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp.
k. jest spdtkg posrednio zalezng wobec Dekpol S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0., ktéra jest jej komplementariuszem posiadajgc 0,5% udziatdw w zyskach, a 99,5%
udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spotki.

W dniu 4 grudnia 2018 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spodtka
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. Celem utworzenia jest realizacja
inwestycji deweloperskiej w Wislince. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. jest
spotkg posrednio zalezng wobec Dekpol S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0,
ktéra jest jej komplementariuszem posiadajgc 0,5% udziatdbw w zyskach, a 99,.5%
udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spdtki.

W dniu 5 grudnia 2018 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spodtka
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. Celem utworzenia jest realizacja inwestyciji
deweloperskiej w Warszawie. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. jest spdtkg
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posrednio zalezng wobec Dekpol S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., ktdra jest
jej komplementariuszem posiadajgc 0,5% udziatdw w zyskach, a 99,5% udziatu w
zyskach posiada Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spotki.

W dniu 27 grudnia 2018 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. Celem utworzenia jest
realizacja mniejszych inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. jest spdtkg posrednio
zalezng wobec Dekpol S.A. poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z o.0., ktdéra jest jej
komplementariuszem posiadajgc 0,5% udziatdw w zyskach, a 99,5% udziatu w zyskach
posiada Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spofki.

2.5 ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA GRUPA KAPITALtOWA

W lutym 2017 roku podjeto decyzje o zmianie zasad zarzgdzania Spotkqg, ktdrej celem
byto wprowadzenie systemu zarzgdzania dopasowanego do zwiekszajgcej sie skali
dziatalnosci Spotkii jej poszczegdlnych segmentow, rozbudowywanej struktury, jak tez
dalszych plandéw rozwojowych oraz dokonano stosownych zmian w sktadzie Zarzgdu
Spotki (raport biezgcy nr 11/2017 z dnia 21 lutego 2017 roku). Zmiana zasad
zarzgdzania Spétkg miata na celu poprawe procesdw nadzorczych i kontrolnych, jak
rowniez poprawe przeptywu informacji. Nowa struktura zarzgdzania miata umozliwic
ewentualne wydzielenie w przysztosci poszczegolnych segmentow dziatalnosci Spofki
jako zorganizowanych czesci przedsiebiorstwa i podziat Spotki, przy czym na tamtqg
chwile zadne wigzgce decyzje w tym zakresie nie byty podjete, a Zarzqgd Spoiki
rozwazat rozne warianty dziatalnosci i dalszego rozwoju Spotki w przysztosci.

W 2018 roku podjeto decyzje o wydzieleniu pierwszego segmentu dziatalnosci Spotki
tj. dziatalno$ci deweloperskiej. Dziatalno$¢ ta zostata przeniesiona w  formie
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa do spotki zaleznej, Dekpol Deweloper sp. z
0.0.

W dniu 5 wrzesnia 2018 r. Rada Nadzorcza Spotki wyrazita zgode na utworzenie przez
Spoétke oddziatu, w ramach kiférego miata byc prowadzona dziatalnosc
deweloperska Spotki (ZCP) oraz na zatozenie i objecie przez Spodtke udziatdow w spdtce
Z ograniczong odpowiedzialnos$cig zawigzanej na potrzeby przysztego aportu ZCP. W
dniu 19 listopada 2018 roku Zarzgd Spdtki podjgt decyzje o odstgpieniu od zamiaru
utworzenia oddziatu w ramach, ktérego miata by¢ prowadzona dziatalnosé
deweloperska, z uwagi na jego niecelowosc¢. Rezygnacija z oddziatu nie wptyneta na
zasadnicze zatozenia procesu reorganizacii i planowane wniesienie zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa Spotki obejmujgcej dziatalnos¢ deweloperskg do zaleznej
spotki z ograniczong odpowiedzialnosciq. Zarzqad Spotki zdecydowat rowniez o
zwotaniu na dzien 17 grudnia 2018 roku Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spotki, na ktérym zostata poddana pod gtosowanie i podjeta uchwata w sprawie
wyrazenia zgody na zbycie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Spdtki poprzez jej
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whniesienie tytutem wktadu niepienieznego (aportem) do spodtki zaleznej Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 31 grudnia 2018 r. Dekpol S.A. zawart ze spdtkg zalezng Dekpol Deweloper Sp.
Z 0.0. umowe przeniesienia przez Spdtke na rzecz Dekpol Deweloper zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa stanowigcej wyodrebniony organizacyjnie, finansowo i
funkcjonalnie w strukturze organizacyjnej spotki zespdt sktadnikdw materialnych i
niematerialnych, stanowigcych Departament Deweloperski, stuzgcych do
prowadzenia i obstugi dziatalnosci deweloperskiej Spotki oraz podmiotdéw z Grupy
Kapitatowe] Dekpol, obejmujgcej przygotowanie i readlizacje przedsiewzieC
deweloperskich, sprzedaz realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje
prac wykonczeniowych oraz obstuge posprzedazowq. W sktad ZCP weszty m.in. srodki
trwate, wyposazenie, zapasy, nieruchomosci, naleznosci i zobowigzania, prawa i
obowiqgzki wynikajgce z umdw, prawa majgtkowe w postaci udziatéw w spdtkach
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp. z 0.0., Smartex Sp. z 0.0., Nordic Milan
Sp. z 0.0. oraz ogdt praw i obowigzkdw wspdlnika (komandytariusza) w spdtkach
Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. 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. Pastelowa sp.k.,
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska
sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Grano Resort sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina sp.k., Dekpol Inwestycje Sp.
Z 0.0. Sobieszewo Development sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH sp.k.

Przeniesienie ZCP nastgpito tytutem wniesienia aportu na pokrycie kapitatu
zaktadowego w zwigzku z objeciem przez Spdtke w dniu 31 grudnia 2018 roku
2.700.000 nowych udziatéw w Dekpol Deweloper o tgcznej wartosci nominalnej 135
min zt. Zgodnie z zawartg umowq przeniesienie i wydanie ZCP nastgpito z dniem 1
stycznia 2019 r., z zastrzezeniem wtasnosci nieruchomosci, ktéra - wobec art. 157 KC -
przeniesiona zostata w dniu 2 stycznia 2019 r.

Przeniesienie dziatalnosci deweloperskiej do spotki zaleznej zwiekszy przejrzystosc
organizacyjng i finansowg w ramach Grupy Kapitatowej, przy jednoczesnym
ograniczeniu ryzyka biznesowego i prawnego.

O ww. zdarzeniu Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 63/2018 z dnia 5
wrzesnia 2018 roku, nr 75/2018 z dnia 19 listopada 2018 roku, nr 83/2018 z dnia 17
grudnia 2018 roku oraz 8%/2018 z dnia 31 grudnia 2018 roku.

Zarzgd Spdtki nie wyklucza dalszej reorganizacii Spdtki, przy czym na dzieh publikacii
niniejszego sprawozdania nie zostaty podjete decyzje w tym zakresie.

Ponadto, w 2018 roku Emitent podjat decyzje o powotaniu spdtek celowych do
realizacji inwestycji deweloperskich celem uporzgdkowania struktury dziatalnosci, o
czym szerzej w punkcie 2.4. niniejszego sprawozdania.
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2.6 POWIAZANIA ORGANIZACYINE LUB KAPITALtOWE

Nie istniejq, inne niz wskazane w pkt 1.6 oraz 2.1, powigzania organizacyjne lub
kapitatowe spodtek z Grupy Kapitatowej Dekpol z innymi podmiotami.

3. DZIAtALNOSC SPOLKI | GRUPY KAPITAtOWE)J

Jednostka dominujgca Grupy Kapitatowej tj. Dekpol S.A. prowadzi dziatalnos$c
operacyjng w frzech obszarach:

generalne wykonawstwo w  zakresie budowy obiektéw przemystowych,
uzytecznosci publicznej, sportowych i rekreacyjnych, obiektdw ochrony
sSrodowiska, a takze roboty sanitarne, drogowe i hydrotechniczne;

dziatalno$¢ deweloperska - budowa, wykohczenie i sprzedaz osiedli
mieszkaniowych, osiedli domow jednorodzinnych, luksusowych
apartamentowcdw, condo hoteli i powierzchni handlowo — ustugowych;
produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.
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3.1 PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY | UStUGI

Segmenty operacyjne w okresie sprawozdawczym (dane skonsolidowane) :

Generalne Dziatalnosé ozro':u:(lfglo Wviaczeni
Opis wykonawstw dewelopersk prz¢ Pozostate yia Razem
o a maszyn a
budowlanych

Przychody ze sprzedazy 551984 160573 73205 51271 0 837034

ogoétem

Pozostate przychody 0 0 0 26987 0 26987

operacyjne

Pozostate koszfy 0 0 0 21133 0 21133

operacyjne

Koszty operacyjne 515516 148046 65564 61509 0 790635

ogdotem
Wynik operacyjny 36 468 12 528 7 641 -4 384 0 52 253
Przychody finansowe 0 0 0 287 0 287
Koszty finansowe 0 0 0 7 323 0 7 323
Podatek dochodowy 0 0 0 11285 0 11285
Wynik nefto 36 448 12 528 7 641 -22 705 0 33932

Segmenty operacyjne w poprzednim okresie sprawozdawczym (dane
skonsolidowane) :

Generalne Dziatalnosé ozro::ui(:{;’o Wylacze
Opis wykonawstw dewelopersk prze Pozostate y q Razem
o a maszyn nia
budowlanych
Przychody ze sprzedazy
4 292 863 199 843 51 590 34 696 0 578 992

ogotem

Pozosfok? przychody 0 0 0 3648 0 3648

operacyjne

Pozostate koszfy 1199 0 0 5714 0 6912

operacyjne

Koszty operacyjne 268700 170176 45911 43858 0 528644

ogotem
Wynik operacyjny 22 964 29 667 5679 -11 228 0 47 083
Przychody finansowe 0 0 0 226 0 226
Koszty finansowe 0 0 1 6 032 0 6 033
Podatek dochodowy 0 0 0 8 297 0 8 297
Wynik netto 22 964 29 667 5679 -25 332 0 32 979
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Segmenty operacyjne w okresie sprawozdawczym (dane jednostkowe) :

Produkcja
. Generalne Dziatalnosé osprzetu do Wylgczeni
Opis wykonawstwo deweloperska maszyn Pozostate a Razem
budowlanych
Przychody od klientow 648006 153943 73205 54833 0 929987
zewnetrznych
Przychody od innych 0 0 0 0 0 0
segmentéw
Przychody ze sprzedazy 648 006 153 943 73205 54833 0 929987
ogoétem
Pozostate przychody 0 0 0 95 005 0 25 005
operacyjne
Pozostate koszty 0 0 0 19 607 0 19 607
operacyjne
Koszfy operacyjne 609 906 146 755 65564 69 621 0 891846
ogdétem
Wynik operacyjny 38 101 7187 7 641 -9 390 0 43 540
Przychody finansowe 0 0 0 13174 0 13174
Koszty finansowe 0 0 0 19 322 0 19 322
Podatek dochodowy 0 0 0 7 009 0 7 009
Wynik nefto 38101 7187 7 641 -22 547 0 30383
Segmenty operacyjne w poprzednim okresie sprawozdawczym (dane
jednostkowe) :
Produkcja
Obis Generalne Dziatalnosé osprzetu do Pozostale Wyltqgczeni Razem
P wykonawstwo deweloperska maszyn a
budowlanych
Przychody od klientow 302 289 199 843 51590 29805 0 583527
zewnetrznych
Przychody od innych
segmentow 0 0 0 0 0 0
Przychody ze sprzedazy 302 289 199 843 51590 29805 0 583527
ogdétem
Pozostate przychody 0 0 0 3540 0 3540
operacyjne
Pozostate koszty 1199 0 0 5641 0 6840
operacyjne
Koszty operacyjne 286 928 174339 45898 41130 0 548295
ogotem
Wynik operacyjny 14163 25 504 5692 -13 424 0 31933
Przychody finansowe 0 0 0 226 0 226
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Koszty finansowe 0 0 0 6 027 0 6 027
Podatek dochodowy 0 0 0 5361 0 5361
Wynik netto 14 163 25 504 5692 -24 588 0 20770

Generalne Wykonawstwo

W ramach segmentu generalnego wykonawstwa Grupa Kapitatowa na koniec 2018
roku realizowata kontrakty dla podmiotdw zewnetrznych o tgcznej umownej wartosci
ponad 637 min zt netto. Do realizacji po okresie sprawozdawczym pozostawaty
projekty o tgcznej wartosci ponad 309 min zt netto, z czego znaczgca wiekszo$¢ prac
zostanie zrealizowanych w 2019 roku. Wszystkie projekty sq realizowane na zlecenie
inwestorow prywatnych. Dodatkowo Emitent w ramach segmentu Generalnego
Wykonawstwa redlizuje projekty deweloperskie wewngtrzgrupowe o tgcznej wartosci
pozostajgcej do realizacji po 2018 roku wynoszgcej blisko 125 min zt netto. Gtownym
obszarem dziatalnosci pozostaje wojewddzitwo pomorskie, gdzie realizowanych jest
blisko 60% projektéw. Realizowane sqg obiekty przemystowe, logistyczne, handlowe,
ustugowe wraz z petng infrastrukturg zewnetrzng (drogi, place, parkingi).

Zestawienie wazniejszych kontraktdw realizowanych przez Emitenta na dzien
31.12.2018 r.:

- przebudowa i rozbudowa centrum handlowego Targdwek w Warszawie dia Atrium
Targdwek Sp. z 0.0.

- kompleksowa realizacja robdét budowalnych obejmujgcych wykonanie obiektu
mMagazynowo-biurowego wraz z niezbednq infrastrukturg techniczng w miejscowosci
Kokotow dla 7R S.A.

- budowa magazynu wysokiego sktadowania wraz z budynkiem biurowym, niezbedng
infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu w Pruszczu Gdanskim dla LPP S.A.

- wykonanie budynkdw magazynowych z czes$ciqg socjalno-biurowq, obiektéw
towarzyszqacych, drég wewnetrznych, placédw utwardzonych i parkingdw wraz z
niezbednq infrastrukturg w Gdansku dla Elite Partners Logistics 1 Sp. z o0.0.

Dziatalnosé deweloperska

W 2018 roku Grupa Kapitatowa Dekpol kontynuowata realizacje projektdw o profilu
mieszkaniowym i ustugowym na terenie Gdanska, Rokitek koto Tczewa oraz Juraty.
Mimo, iz rok 2018 byt okresem frudnosci i wyzwan na rynku nieruchomosci, wcigz
utrzymujemy wysokq pozycje wsrdd trojmiejskich deweloperdw, osiggajgc bardzo
dobre wyniki sprzedazowe. Ponadto, udato nam sie wprowadzi¢ do sprzedazy projekt
EcoMilan w Milanéwku, co jest rdwnoznaczne z rozpoczeciem dziatalnosci w
wojewoddztwie Mazowieckim. Na koniec 2018 roku kontraktacja w rozumieniu umow
przedwstepnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych wyniosta 569 lokali. W
przychodach segmentu deweloperskiego w 2018 roku rozpoznanych lokali byto 591.
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Dla porownania w tym samym okresie poprzedniego roku rozpoznanych lokali
byto 573.

Na dzien 31.12.2018 roku Grupa Kapitatowa Dekpol realizowata ponizsze projekty
deweloperskie, na ktérych pozostawato do sprzedazy 480 lokali :
- ECOMILAN w Milanéwku — 77 lokali,

- FORESTA w Gdansku — 49 lokali,

- GRANO RESIDENCE w Gdansku — 85 lokali,

- NOWA MOTLAWA w Gdansku - 1 lokal,

- MLODA MORENA PARK Il w Gdansku — 27 lokalli,

- OSIEDLE ZIELONE w Gdansku - 7 lokali,

- NOWE ROKITKI IV w Rokitkach koto Tczewa — 6 lokali,

- NOWE ROKITKI Vi VI w Rokitkach koto Tczewa — 77 lokali,

- NOWE ROKITKI PARK w Rokitkach koto Tczewa — 10 lokali,

- OSIEDLE PASTELOWE w Gdansku — 96 lokali,

- OSIEDLE ZIELONE w Gdansku 39 lokali,

- VERANO RESIDENCE w Juracie - 6 lokali.

Ponadto, w roku 2018 Grupa Kapitatowa kontynuowata strategie rozbudowy banku
gruntéw, zapewniagjgc sobie warunki do dalszego rozwoju. Na dzien publikacii
niniejszego sprawozdania Spdtka posiada bank ziemi umozliwiajgcy zaprojektowanie
i realizacje kolejnych, Swietnie potozonych inwestycji deweloperskich na okoto 170 tys.
PUM —u.

Produkcja osprzetu do maszyn budowlanych

W roku 2018 Departament produkcji osprzetu do maszyn budowlanych uzyskat
przychdd wyzszy o 42% w stosunku do roku 2017. Od czerwca 2018 zostata wdrozona
standaryzacja produktow jak rdbwniez ukierunkowanie sie na produkcje osprzetdéw do
maszyn budowlanych o wadze powyzej 20 ton. Dzieki temu dziataniu zostata
poprawiona efektywnos¢ pracy jak rowniez skrocony czas redlizacji zamdwien.
Optymalizacja czasu produkcji pozwolita zwiekszy¢ iloSC produktow w  danej
jednostce czasu, poprawiajgc rentownos¢ produkcji. Potozenie gtdéwnego nacisku na
dobre planowanie produkcji znalazto odzwierciedlenie w ilosci zamdwien od statych
i nowych kontrahentéw. Wtasciwe wykorzystanie obecnej powierzchni produkcyjnej
pozwolito na stworzenie nowych stanowisk pracy bez zbednej rozbudowy. Zostaty
wyodrebnione obszary do produkciji tyzek wielkogabarytowych o wadze okoto 10 ton,
kierowanych gtéwnie do odbiorcéw kopalni odkrywkowych w Afryce, Indiach i
Ameryce Potudniowej. To wtasnie klienci ,,mining” sq gtéwnym celem ekspansji dziatu
handlowego i technologicznego departamentu produkcji osprzetu do maszyn
budowlanych.
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3.2 RYNKIZBYTU | ZRODtA ZAOPATRZENIA

Sprzedaz Grupy Kapitatowej Dekpol w okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 wykazuje strukture zblizong do sprzedazy w roku 2017. W zwigzku z planami
Emitenta w zakresie rozwoju dziatu osprzetu do maszyn budowlanych, warto$¢
przychoddw ze sprzedazy tego rodzaju dziatalnosci bedzie wzrastac, co moze rowniez
skutkowac¢ zmiang docelowej struktury przychoddw ze sprzedazy.

Struktura przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol w okresie
01.01.2018-31.12.2018, 01.01.2017-31.12.2017

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Polska 759 509 538 999
Unia Europejska 71 487 35946
Pozostate kraje 6 037 4047
Przychody ze sprzedazy 837 034 578 992

Struktura przychodow ze sprzedazy Dekpol S.A. w okresie
01.01.2018-31.12.2018, 01.01.2017-31.12.2017

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Polska 853783 543 557
Unia Europejska 70167 35923
Pozostate kraje 6037 4047
Przychody ze sprzedazy 929 987 583 527

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

Spotki z GK Dekpol wspdtpracujg z wieloma dostawcami i odbiorcami, a obroty z nimi
sq zroznicowane i z zadnym z nich nie przekraczajg 10% przychoddw ze sprzedazy.
Spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta nie sq uzaleznione od swoich odbiorcéw ani
dostawcow.

3.3 GtOWNE INWESTYCJE KRAJOWE | ZAGRANICZNE ORAZ LOKATY
KAPITALtOWE

Gtéwne Inwestycje Grupy Kapitatowej Dekpol:

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Grunty 8056 6084
Budynki i budowle 27 646 11 504
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Maszyny i urzgdzenia 27 089 22 030
Srodki transportu 7736 3673
Pozostate srodki trwate 1382 1176
Srodki trwate w budowie 8 026 8 900
Zaliczki na $rodki frwate 23 96
Wartosé netto rzeczowych aktywéw trwatych 79 957 53 462

Gtéwne inwestycje Dekpol S.A.:

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Grunty 5994 6 084
Budynkii budowle 18 695 11765
Maszyny i urzgdzenia 27 057 21 909
Srodki transportu 7736 3673
Pozostate $rodki trwate 1376 1 040
Srodki trwate w budowie 7 986 8 900
Zaliczki na $rodki frwate 23 96
Wartosé netto rzeczowych aktywéw trwatych 68 848 53 447

Wszystkie zakupione, ulepszone i budowane aktywa trwate wykorzystywane sg do
biezgcej dziatalnosci operacyjne;j.

3.4 ZDARZENIA | UMOWY W ROKU OBROTOWYM 2018 ORAZ PO JEGO
ZAKONCZENIU

3.4.1 ZNACZACE ZDARZENIA | UMOWY
Zawarcie umowy o roboty budowlane w miejscowosci Otawa i aneksow do tej umowy

W dniu 16 stycznia 2018 r. Spdtka 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 2% przychoddw Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. za
2017 rok. Umowa miata pierwotnie wejs¢ w zycie pod warunkiem przekazania
wykonawcy w tferminie do dnia 15 kwietnia 2018 roku pisemne] decyzji
zamawiajgcego o rozpoczeciu robét. W dniach 13 kwietnia 2018 r., 15 maja 2018 r.
oraz 29 czerwca 2018 r. Spdtka zawarta z Zamawiajgcym aneksy do Umowy zgodnie
z ktérymi Umowa miata wejs¢ w zycie pod warunkiem przekazania pisemnej decyzji
Zamawiajgcego o rozpoczeciu robdt w terminie do dnia 15 maja 2018 roku, a
nastepnie w terminach do dnia 30 czerwca 2018 roku i do dnia 30 wrzesnia 2018 roku.
Zakonczenie robdt byto planowane pierwotnie na 31 grudnia 2018 roku, a nastepnie
odpowiednio na 31 maja 2019 roku i 31 grudnia 2019 roku. Umowa przewiduje kary
umowne za zwtoke w wykonaniu przedmiotu umowy i usuniecia wad. Ponadto, strony
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umowy majq prawo zgdac zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia
za odstgpienie od Umowy z przyczyn lezgcych po drugiej stronie umowy. Maksymalna
ilo§¢ kar umownych, do jakich zaptaty zobowigzany ma by¢ wykonawca nie moze
przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. Strony uprawnione sq do dochodzenia naprawienia
szkody w catosci, na zasadach ogdinych.

W dniu 3 pazdziernika 2018 roku do Spotki wptyngt obustronnie podpisany kolejny
aneks do ww. umowy, zgodnie z ktérym umowa wejdzie w zycie pod warunkiem
przekazania Spotce pisemnej decyzji zamawiajgcego o rozpoczeciu robdt w terminie
do dnia 31 marca 2019 roku. Zmianie ulegt rébwniez termin zakonczenia robdt, ktdry
obecnie jest ustalony na dzien 30 czerwca 2020 roku.

W dniu 29 marca 2019 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Spotki otrzymat od
Zamawiajgcego decyzje o rozpoczeciu robot.

O ww. zdarzeniach Spétka informowata w raportach biezgcych nr 3/2018 z dnia 17
stycznia 2018 roku, nr 21/2018 z dnia 13 kwietnia 2018 roku, nr 30/2018 z dnia 16 maja
2018 roku, nr 51/2018 z dnia 29 czerwca 2018 roku, nr 68/2018 z dnia 3 pazdziernika
2018 roku oraz nr 7/2019 z dnia 29 marca 2019 roku.

Nabycie nieruchomosci w Gdansku przy ul. Mysliwskiej

W dniu 26 stycznia 2018 roku Zarzgd Spdtki poinformowat o nabyciu nieruchomosci
przy ul. Mysliwskiej w Gdansku w zwiqzku ze spetnieniem sie warunkow zawieszajgcych
przewidzianych w umowie przedwstepnej i zawarciem umowy przyrzeczonej. Cena
nabycia netto przedmiotu umowy wyniosta okoto 5% kapitatdw wtasnych Dekpol S.A.
na koniec 2017 roku. Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja
projektu deweloperskiego obejmujgcego wybudowanie ok. 150 lokali.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 5/2018 z dnia 26 stycznia
2018 roku.

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

W dniu 14 lutego 2018 r. Spdtka zawarta z GRADUS Sp. z 0. 0. sp. k. umowe o roboty
budowlane, ktérej przedmiotem jest realizacja czterech budynkéw handlowo -
ustugowych wraz z infrastrukturg towarzyszgcg 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. Termin zakonczenia realizacji obiektéw
przypadat na pazdziernik 2018 r. Wynagrodzenie netto za wykonanie przedmiotu
Umowy wynosi okoto 3% przychodow Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. za 2017 rok.

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

Zakup nieruchomosci w Warszawie przy ul. Prqdzynskiego
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W dniu 28 lutego 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. poinformowat, ze zawart porozumienie
przedtuzajgce zawarcie umowy przyrzeczonej nabycia prawa uzytkowania
wieczystego dziatki o wielkosci 0,6 ha potozonej w Warszawie przy ulicy Prgdzynskiego
oraz stanowigcych odrebng nieruchomos$¢ budynkdw na niej posadowionych, do
dnia 31 marca 2018 roku. W dniu 20 marca 2018 r. Emitent zawart umowe nabycia ww.
nieruchomosci. Cena zakupu netto wyniosta okoto 8% kapitatdw wtasnych Dekpol
S.A. na koniec 2017 roku. Zakupiona nieruchomos¢ jest pierwszg nieruchomoscig
inwestycyjng nabytq przez Dekpol S.A. w Warszawie.

O powyzszych zdarzeniach Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 10/2018 z
dnia 28 lutego 2018 roku oraz nr 16/2018 z dnia 20 marca 2018 roku.

Zawarcie aneksu do umowy dotyczqgcej redlizacji projekiv "Grano Residence"” w
Gdansku

W dniu 12 marca 2018 r. Spdtka zawarta aneks do umowy z dnia 8 stycznia 2018 roku
o roboty budowlane budynku mieszkalno - ustugowego w Gdansku przy ul. Pszennej,
Chmielnej i Zytniej zawartej z Pozbud T&R S.A. Na mocy aneksu rozszerzony zostat
zakres rob 6t w stosunku do zakresu okreSlonego w pierwotnej umowie, wskutek czego
Spotka zobowigzana jest do wykonania zabezpieczenia 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 zakohczenia robdt ustalono na dzien 30
sierpnia 2019 roku w odniesieniu do stanu surowego oraz na dzieh 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 netfto za kazdy dzien opdznienia przez pierwsze 7 dni oraz 1,0 %
wynagrodzenia netto za kazdy nastepny dzien, liczgc od ésmego dnia opdznienia.
Ponadto kazda ze stron umowy moze zgdac od drugiej strony zaptaty kary umownej
w wysokosci 10 % wynagrodzenia netto, w przypadku odstgpienia od umowy z
przyczyn lezgcych po drugiej stronie. Zgdanie, jak réwniez zaptata kar umownych nie
pozbawia Zamawiajgcego prawa dochodzenia odszkodowania na zasadach
ogdinych.

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

Generalne wykonawstwo obiektu w miejscowosci Linowiec

W dniu 12 marca 2018 r. Spétka otrzymata od Biznes Park Starogard Gd. Sp. |.
zamowienie na kompleksowe wykonanie obiektu z pomieszczeniami produkcyjno-
magazynowymi i biurowymi oraz placami, parkingami i drogami dojazdowymi w
miejscowosci Linowiec o wartosci netto ok. 2% przychodoéw Grupy Kapitatowej Dekpol
S.A. za 2017 r. Realizacja inwestycji miata nastgpi¢ do konca maja 2019 roku. Umowa
na realizacje ww. zamowienia zostata zawarta w dniu 5 wrzesnia 2018 roku. Zgodnie z
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umowq strony ustality, ze w przypadku nieprzekazania Spdtce przez generalnego
realizatora inwestycji do dnia 21 wrze$nia 2018 r. pisemnego potwierdzenia
zaakceptowania przez inwestora ww. inwestyciji sposobu i warunkdw wykonania rob ot
przez Spodtke umowa ulega rozwigzaniu bez prawa zgdania przez ktérgkolwiek ze stron
zaptaty kar umownych, jak i odstepnego. W dniu 28 wrzesnia 2018 r. Zarzgd Dekpol
S.A. poinformowat, ze do tego dnia do Spotki nie wptyneto pisemne potwierdzenie od
GRI zaakceptowania przez inwestora sposobu i warunkdw wykonania powyzszych
robot przez Spdtke, w zwigzku z czym Spdtka uznata ww. umowe za rozwigzang.
Umowa w ocenie Spoiki ulegta rozwigzaniu bez prawa zgdania przez ktérgkolwiek ze
stron zaptaty kar umownych i odstepnego.

O ww. zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 15/2018 z dnia 12
marca 2018 roku, nr 62/2018 z dnia 5 wrzes$nia 2018 roku oraz 67/2018 z dnia 28 wrzesnia
2018 roku.

Ofrzymanie pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych w ramach Il etapu
projektu ,,Mtoda Morena Park”

W dniu 22 marca 2018 roku Spoétka ofrzymata wydang przez Prezydenta Miasta
Gdanska ostateczng decyzje w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowe zespotu oSmiu budynkdédw mieszkalnych
wielorodzinnych z podziemnymi halami garazowymi, wraz z infrastrukturg techniczng i
zagospodarowaniem terenu w ramach Il etapu inwestycji ,,Mtoda Morena Park” przy
ul. Dolne Migowo w Gdansku. W ramach Il etapu inwestycji Spdtka planuje budowe
budynkdw mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowe] 2480 metrow
kwadratowych. Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych przez Spotke z realizaciji
Il etapu inwestycji wynosi ok. 20 min zt netto. Zakonczenie budowy i oddanie osiedla
do uzytku zaplanowano na Il kwartat 2019 roku. Projekt jest realizowany przez spotke
zalezng Emitenta, a naktady inwestycyjne zostang sfinansowane srodkami wtasnymi
Spoiki, przy czym nie wyklucza sie czeSciowego finansowania kapitatem obcym.

O otrzymaniu pozwolenia Spdtka 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 Spoétka ofrzymata wydang przez Staroste Tczewskiego
ostateczng decyzje w sprawie zatwierdzenia projekiu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe osiedla 12 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w
zabudowie blizniaczej - Il etap inwestycji ,Nowe Rokitki Park” w Sliwinach, gm. Tczew.
W ramach Il etapu inwestycji Spdtka planuje budowe budynkdw mieszkalnych o
tgcznej powierzchni uzytkowej 1326 metrow kwadratowych. Szacowana wartose
przychodow uzyskanych przez Spotke z realizacii Il etapu inwestycji wynosi ok. 4,2 min
zt netto. Zakonczenie budowy i oddanie osiedla do uzytku zaplanowane zostato na IV
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kwartat 2018 roku. Projekt byt realizowany przez spdtke zalezng Emitenta, a naktady
inwestycyjne finansowane srodkami wtasnymi Spofki.

O ofrzymaniu pozwolenia Spdtka informowata raportem biezgcym nr 18/2018 z dnia
26 marca 2018 roku.

Dodatkowe zlecenie do umowy o generalne wykonawstwo inwestycji na Litwie

W dniu 30 kwietnia 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. poinformowat, iz prace zwigzane z
umowaq o generalne wykonawstwo inwestyciji, ktérej przedmiotem jest wybudowanie
na terenie Litwy fabryki produkcyjnej o powierzchni ponad 20 tys. m2 zostaty
zakonczone w terminie, ale spdtka z siedzibg na Litwie (Zamawiagjgcy) zlecita
Emitentowi wykonanie prac dodatkowych z terminem wykonania do 30 czerwca 2018
r. W zwigzku z realizacjq, na wniosek Zamawiajgcego, dodatkowych prac nieobjetych
pierwotnie umowqg warto$¢ tgcznego wynagrodzenia netto naleznego Spdtce
zZwigzanego z prowadzeniem przedmiotowej inwestyciji wzrosta do wysokosci ok. 12%
przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Spdtki za 2017 r. Prace dodatkowe

zostaty zrealizowane w terminie.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 26/2018 z dnia 30
kwietnia 2018 roku.

Umowa na roboty budowlane w Gdansku

W dniu 17 maja 2018 r. Spoétka otrzymata podpisang przez Panattoni Development
Europe sp. z 0. 0. (Inwestor; podmiot, ktéry przejat prawa i obowigzki zwigzane z
realizacjg Inwestycji od Panattoni Europe sp. z 0. 0.) umowe na przeprowadzenie
robot budowlanych. Przedmiot Umowy obejmuje wykonanie dwdch budynkow
magazynowych w Gdansku z czesciq socjalno-biurowqg o powierzchni ok. 16,6 tys. m2
oraz 25,1 tys. m? obiektdw towarzyszgcych, drég wewnetrznych, placow
utwardzonych i parkingdw wraz z niezbednq infrastrukturqg. Zakohczenie budowy oraz
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie pierwszego budynku (w zwigzku z czym Spdtce
przystugiwato wynagrodzenie netto w wysokosci ok. 5% przychoddw Grupy
Kapitatowej Dekpol S.A. za 2017 rok przeliczone wg kursu euro z dnia 16 maja 2018 r.)
miato nastgpi¢ do dnia 30 lipca 2018 r. Pierwszy etap zostat zakonczony w terminie.

Po zakonczeniu | etapu Inwestor w ferminie 8 kolejnych miesiecy miat potwierdzic
rozpoczecie przez Spodtke Il etapu prac obejmujgcego budowe drugiego budynku, za
co Spdétce ma przystugiwac wynagrodzenie netto w wysokosci ok. 5% przychodoéw
Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. za 2017 rok przeliczone wg kursu euro z dnia 16 maja
2018 r. Potwierdzenie w sprawie skierowania do realizacji drugiego etapu prac Spdtka
otrzymata w dniu 5 marca 2019 r. (zdarzenie po dniu bilansowym).

Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych min. w przypadku opdznieh w
budowie. tgczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 20% wynagrodzenia.
Inwestor moze dochodzi¢ odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogdinych.
W  przypadku odmowy udzielenia Inwestorowi wczedniejszego dostepu do
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zrealizowanej czesci obiektu oraz podpisania protokotu dotyczgcego stanu prac
Inwestor moze rozwigza¢ Umowe ze skutkiem natychmiastowym oraz/lub zgdac
zaptaty kary umownej w wysokosci 15% wynagrodzenia, niezaleznie od wszelkich
ograniczen co do limitu kar w Umowie. Ww. kara umowna nie wyklucza mozliwosci
dochodzenia dodatkowego odszkodowania przez Inwestora zgodnie z ogdlnymi
zasadami prawa.

Powyzsza umowa zostata zawarta w wyniku zawartego w dniu 18 stycznia 2018 r. z
Panattoni Europe sp. z o. o. listu infencyjnego w przedmiocie wyboru Spotki jako
generalnego wykonawce do przeprowadzenia ww. robdt. Na mocy listu intencyjnego
strony zobowiqgzaty sie do zawarcia do dnia 28 marca 2018 r. umowy na readlizacje
inwestycji ,,pod klucz”. W dniu 28 marca 2018 roku Spoétka w zwigzku z uptywem
terminu na zawarcie umowy poinformowata, ze kontynuuje dziatania w celu zawarcia
umowy nha roboty budowlane. Prowadzone dziatania doprowadzity do zawarcia w
dniu 17 maja 2018 roku ww. umowy.

O ww. zdarzeniach Spétka informowata w raportach biezgcych nr 4/2018 z dnia 18
stycznia 2018 roku, nr 19/2018 z dnia 28 marca 2018 roku, nr 31/2018 z dnia 17 maja
2018 roku oraz nr 5/2019 z dnia 5 marca 2019 roku.

Ofrzymanie pozwolenia na budowe V i VI etapu osiedla budynkéw mieszkalnych w
ramach projektu ,,Nowe Rokitki”

W dniu 14 czerwca 2018 roku Spodtka otrzymata, wydane przez Starostwo Powiatowe
w Tczewie, prawomocne pozwolenie na budowe V i VI etapu osiedla budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych ,Nowe Rokitki” wraz z niezbednqg infrastrukturg
techniczng w Rokitkach k/Tczewa. W ramach w/w etapdw inwestyciji Spdtka planuje
budowe 9 budynkdow tj. 139 mieszkan wraz z komoérkami lokatorskimi o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 7.500 metrow kwadratowych oraz 141 miejsc postojowych
i garazowych. Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji w/w etapdw
wynosi ok. 26 min zt nefto. Realizacja ww. etapdw inwestycji zostanie zakohczona w i
kwartale 2019 roku, a pierwsze lokale zostang oddane do uzytku w IV kwartale 2019
roku. Projekt jest realizowany przez spdtke zalezng Emitenta, a naktady inwestycyjne
zostang sfinansowane Srodkami wtasnymi Spotki, przy czym nie wyklucza sie
czesciowego finansowania kapitatem obcym.

O otrzymaniu pozwolenia Spoétka informowata raportem biezgcym nr 46/2018 z dnia
14 czerwca 2018 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo z 7R S.A.

W dniu 20 czerwca 2018 r. Spoétka zawarta z 7R S.A. (Zamawiajgcy) umowe o
wykonanie w systemie generalnego wykonawstwa i ,zaprojektuj i wybuduj”
kompleksowych robdt budowlano — konstrukcyjnych oraz budowlano - instalacyjnych
wraz z dostawg materiatdw i urzgdzen oraz uzyskaniem pozwolenia na budowe i
uzytkowanie, ktérej rezultatem jest wykonanie ,,pod klucz” obiektu magazynowo-
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biurowego w Gdansku przy ul. Sgsiedzkiej. Wynagrodzenie netto nalezne Spdtce za
catos¢ prac objetych umowqg wynosi ok. 3% przychoddw Grupy Kapitatowej Spobtki za
2017 r. Termin zakonczenia realizacji inwestycji zostat ustalony na dzien 1 lutego 2019
r. Ponadto w maju 2018 roku Spoétka zawarta z Zamawiajgcym umowe o wykonanie w
systemie generalnego wykonawstwa i ,zaprojektuj i wybuduj” kompleksowych robot
budowlano - konstrukcyjnych oraz budowlano - instalacyjnych wraz z dostawq
materiatdw i urzgdzen oraz uzyskaniem pozwolenia na budowe i uzytkowanie, ktérej
rezultatem jest wykonanie ,,pod klucz” inwestycji w Szczecinie przy ul. Struga, za
wykonanie ktérej Spdtce przystuguje wynagrodzenie netto na poziomie ok. 3%
przychoddéw Grupy Kapitatowe] Spdtki za 2017 r. Termin zakonczenia realizacii
inwestycji w Szczecinie zostat ustalony na dzien 30 listopada 2018 r. tgczna wysokose
wynagrodzenia netto naleznego Spdtce z tytutu realizacji obu ww. umow zawartych
z Zamawiajgcym wynosita ok. 6% przychoddw Grupy Kapitatowej Spdtki za 2017 r.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 47/2018 z dnia 20
czerwca 2018 roku.

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci, na ktérej zlokalizowana jest
wytwoérnia prefabrykatéw betonowych w Toruniu

W dniu 21 czerwca 2018 r. zostata zawarta przedwstepna umowa nabycia przez
Spotke od BUDOM Sp. z 0. 0. nieruchomosci wraz z rzeczami ruchomymi w Toruniu przy
ul. Wapiennej o obszarze ok. 4 hektardw, na ktérej zlokalizowana jest wytwodrnia
prefabrykatéw betonowych. Ponadto, w ramach umowy dotychczasowy najemca
nieruchomosci zobowigzat sie do zbycia na rzecz Spotki rzeczy ruchomych oraz
wierzytelnosci z tytutu naktaddw poniesionych na wybudowanie na nieruchomosci
budynkow i budowli. Strony umowy byty zobowigzane do zawarcia umow
przyrzeczonych do dnia 14 wrze$nia 2018 roku pod warunkiem spetnienia sie
warunkdw zawieszajgcych, zgodnie z ktérymi (i) nieruchomos$é miata nie zostac
obcigzona zadnymi prawami ani roszczeniami oséb trzecich, a w dziatach Il i 1V ksiegi
wieczyste] prowadzonej dla nieruchomosci miato nie by¢ zadnych wpiséw ani
wzmianek o wnioskach o wpis na rzecz osdb trzecich, poza wpisanymi w tychze
dziatach w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, (i) wierzytelnosci z tytutu naktadow
poniesionych na wybudowanie na nieruchomosci budynkdéw i budowli oraz rzeczy
ruchome miaty nie zosta¢ obcigzone zadnymi prawami ani roszczeniami osob
trzecich. Umowa przyrzeczona nabycia nieruchomosci zostata zawarta w dniu 13
wrzesnia 2018 r. W tym samym dniu nastgpito wydanie w posiadanie Spotki
nieruchomosci, naktaddw poniesionych na nieruchomosci oraz rzeczy ruchomych.
tgczna cena nabycia nieruchomosci, rzeczy ruchomych i wierzytelnosci wynosi ok. 6%
kapitatdow wtasnych Dekpol S.A. na koniec 2017 roku. Zakup nieruchomosci w ocenie
Emitent stanowi istotng informacje z uwagi na mozliwo$¢ zapewnienia ciggtosci
dostaw prefabrykatéw betonowych, wykorzystywanych przy realizacji kontraktéw w
generalnym wykonawstwie. Ponadto Spdtka bedzie mogta optymalizowac
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terminowos$¢ realizacji projektow deweloperskich oraz zmniejszy¢ zaangazowanie
czynnika ludzkiego na realizowanych inwestycjach.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 49/2018 z dnia 21
czerwca 2018 roku oraz nr 64/2018 z dnia 14 wrzesnia 2018 roku.

Zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci oraz umowy o generalne
wykonawstwo z 7R

W dniu 3lipca 2018r. Spotka zawarta z 7R S.A. (Kupujgcey, Zamawiajgcy) przedwstepng
umowe sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktérej strony zobowigzaty sie do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy nalezgcej do Spotki nieruchomosci w Swarozynie o
tacznej powierzchni okoto 8,8 ha oraz prawa do dokumentaciji projektowej. Emitent w
celu zawarcia umowy przyrzeczonej zobowigzat sie do wybudowania na
nieruchomosci i uzyskania w terminie do dnia 31 grudnia 2018 roku decyzji
zezwalajgce] na uzytkowanie obiektu magazynowo-produkcyjnego. Umowa
przyrzeczona miata zosta¢ zawarta w terminie do dnia 31 grudnia 2018 roku pod
warunkiem uprzedniego wydania przez wtasciwy organ administracji publicznej
bezwarunkowej decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynku oraz decyzji podziatowej
i ujawnienia podziatu nieruchomosci w rejestrze gruntow.

Jednoczes$nie w tym samym dniu Spobtka zawarta z 7R S.A. warunkowg umowe o
wykonanie w systemie generalnego wykonawstwa i ,zaprojektuj i wybuduj”
kompleksowych robdt budowlano — konstrukcyjnych oraz budowlano - instalacyjnych
wraz z dostawqg materiatéw i urzgdzeh oraz uzyskaniem zmienionego pozwolenia na
budowe i pozwolenia na uzytkowanie, ktérej rezultatem jest wykonanie ,,pod klucz”
dodatkowego obiektu magazynowo-biurowego na nieruchomosci, co stanowic
bedzie Il etap inwestycji na nieruchomosci. Termin zakohczenia realizacji inwestycji
przypadat na dzien 15 kwietnia 2019 r. Wynagrodzenie netto nalezne Spdtce za
wykonanie ww. obiektu wynosi ok. 4% przychoddéw Grupy Kapitatowej Spdtki za 2017
r. Umowa generalnego wykonawstwa wchodzita w zycie pod warunkiem nabycia
przez Zamawiajgcego od Spdtki nieruchomosci w wykonaniu postanowien umowy
przedwstepnej. Z uwagi na rozpoczecie prac zwigzanych z wykonaniem obiektu przed
sprzedazqg nieruchomosci czes¢ wynagrodzenia w wysokosci poniesionych naktaddw
miata zostac rozliczona w ramach umowy przyrzeczone;.

W dniu 28 grudnia 2018 r. zostata zawarta z HE 7R Pomorskie 1 sp. z 0.0. (Kupujqgcy,
spotka, ktora wstgpita w prawa i obowigzki 7R S.A. wynikajgce z ww. umowy
przedwstepnej) umowa sprzedazy nieruchomosci wraz z prawami do dokumentacii
projektowej i wybudowanym na nieruchomosci budynkiem magazynowo-
produkcyjnym. tgczna cena sprzedazy netto wyniosta ok. 8% przychodéw Grupy
Kapitatowej Dekpol za 2017 rok, w tym ok. 7% wartosci umowy stanowi warto$¢
naktadow poniesionych przez Spoétke tytutem realizacji Il etapu inwestycji na
nieruchomosci. Przedmiot umowy sprzedazy zostat wydany Kupujgcemu w dniu 31
grudnia 2018 r. W zwigzku z zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci weszta w
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zycie ww. umowa o generalne wykonawstwo etapu Il inwestycji. Dodatkowy obiekt

magazynowo-biurowego stanowiqcy Il etap inwestycji na nieruchomosci zostat
ukonczony w terminie.

O ww. zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 52/2018 z dnia 3
lipca 2018 roku oraz 87/2018 z dnia 28 grudnia 2018 roku.

Zawarcie listu intencyjnego oraz umowy o roboty budowlane z LPP S.A.

W dniu 16 lipca 2018 r. Dekpol S.A. zawart z LPP S.A. (Inwestor) list infencyjny dotyczqgcy
zamiaru zawarcia umowy o roboty budowlane, na podstawie ktdrej Emitent miat
przyjg¢ do wykonania readlizacje budowy magazynu wysokiego sktadowania o
powierzchni uzytkowej ok. 23 tys. m2 wraz z budynkiem biurowym o powierzchni
uzytkowej ok. 5.5 tys. m2 w ramach rozbudowy Centrum Dystrybucyjnego Inwestora w
Pruszczu Gdanskim. Umowa o roboty budowlane miata zosta¢ zawarta do dnia 31
lipca 2018 r. W dniu 1 sierpnia 2018 r. Spdtka ofrzymata obustronnie podpisany aneks
do ww. listu intencyjnego przedtuzajgcy do dnia 31 sierpnia 2018 r. termin na zawarcie
ww. umowy o roboty budowlane.

W dniu 30 sierpnia 2018 r. Emitent zawart z LPP S.A. umowe o roboty budowlane w ww.
przedmiocie. Wynagrodzenie netto nalezne Spodtce za catos$c prac objetych umowqg
wynosi ok. 11% przychoddw Grupy Kapitatowej Spotki za 2017 r. Termin zakohczenia
realizacji obiektu zostat ustalony na dzien 30 sierpnia 2019 r. Umowa przewiduje szereg
kar umownych m.in. w przypadku odstgpienia od umowy z winy Spotki (10% wartosci
wynagrodzenia), w przypadku zwtoki w wykonaniu obiektu lub poszczegdinych jego
etapdw, a takze zwtoki w naprawie usterek i wad. tgczna wysokos$¢ kar umownych
nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. Stronom przystuguje prawo dochodzenia
odszkodowan przekraczajgcych wysoko$¢ kar umownych. Tytutem zabezpieczenia
prawidtowego i terminowego wykonania inwestycji, roszczeh Inwestora z tytutu
rekojmi i gwarancji oraz roszczen z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy bqgdz jej czesci, w tym z tytutu kar umownych oraz wywigzania sie ze
zobowigzan wobec podwykonawcdw, Spdtka w terminie 21 dni od dnia podpisania
Umowy zobowigzana byta przekazac Inwestorowi bezwarunkowq, nieodwotalng i
ptatng na pierwsze zgdanie bankowq lub ubezpieczeniowg gwarancje nalezytego i
terminowego wykonania umowy oraz realizacji obowiqzkéw gwarancyjnych i
wynikajgcych z rekojmi za wady fizyczne rzeczy, opiewajgcg na kwote stanowigcqg
rownowarto$c 10% wynagrodzenia. W umowie zawarto zapisy dotyczgce odstgpienia
przez strony od umowy, m.in. gdy Emitent dopuszcza sie zwtoki z przyczyn lezgcych po
jego stronie w wykonaniu prac w stosunku do przyjetego na mocy umowy
harmonogramu rzeczowego o wiecej niz 30 dni. Odstgpienie od umowy nie wytgcza
obowiqgzku uiszczenia kar umownych ani odszkodowania.

O ww. zdarzeniach Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 55/2018 z dnia 16
lipca 2018 roku, nr57/2018 z dnia 1 sierpnia 2018 roku oraz nr 61/2018 z dnia 30 sierpnia
2018 roku.
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Zawarcie aneksu do umowy o generalne wykonawstwo hali serwisowej w Rusocinie

W dniu 31 lipca 2018 r. Dekpol S.A. zawart z Transport Ciezarowy Mariusz Kulczyk oraz
Trans-Wybrzeze Mateusz Kulczyk aneks do umowy o generalne wykonawstwo hali
serwisowej w Rusocinie wprowadzajgcy do wykonania roboty dodatkowe i zamienne,
wskutek czego termin zakonczenia rob ot objetych umowq zostat przedtuzony do dnia
15 wrzesnia 2018 r. (pierwotnie: 31 lipca 2018 r.), a wartos¢ netto umowy ulegta
zwiekszeniu o ok. 4% jej wartosci pierwotnej. Prace objete umowq i aneksem zostaty
zrealizowane w terminie.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 56/2018 z dnia 31 lipca
2018 roku.

Zawarcie przedwstepnej umowy zakupu nieruchomosci

W dniu 9 sierpnia 2018 r. Dekpol S.A. zawart z osobami fizycznymi przedwstepng
umowe dotyczgcq nabycia przez Emitenta nieruchomosci o tgcznej powierzchni ok.
9.3 ha potozonej w miegjscowosci Wislinka. Na mocy umowy przedwstepnej strony
zobowiqgzaty sie do zawarcia w terminie do dnia 31 lipca 2019 roku umowy
przyrzeczonej pod warunkiem zawieszajgcym prawomocnego wykreslenia z ksigg
wieczystych roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy wpisanego na
rzecz innego podmiotu. Warunek zawieszajqcy zostat zastrzezony na korzy$¢ Spoiki.
Cena sprzedazy nieruchomosci wynosi ok. 13% kapitatow wtasnych Dekpol S.A. na
koniec 2017 roku. Strony umowy przedwstepnej sq uprawnione do odstgpienia od
umowy przedwstepnej i uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej min. w
przypadku gdy Emitent nie wptaci zadatku lub stan prawny lub faktyczny
nieruchomosci okaze sie niezgodny z o$wiadczeniami sprzedajgcego. Emitent
zamierza na nabytej nieruchomosci zrealizowac inwestycje deweloperskq.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 59/2018 z dnia 10
sierpnia 2018 roku.

Nabycie udziatéw spétki Nordic Milan Sp. z o.0.

W dniu 5 pazdziernika 2018 r. Dekpol S.A. zawart z Eco Milan Sp. z 0.0. umowe nabycia
50% udziatdw w spdtce Nordic Milan Sp. z 0.0. Cena nabycia ww. udziatdw nie
stanowita znaczqcej wartosci z perspektywy wynikdw finansowych Emitenta. W
zwigzku z tym, ze Emitent od kwietnia 2018 roku posiadat pozostate 50% udziatéw w
Nordic Milan, w wyniku zawarcia powyzszej umowy i przeniesienia prawa wtasnosci
udziatow, Emitent posiada 100% udziatéw w Nordic Milan. Nordic Milan Sp. z o.o.
posiada nieruchomos$¢ gruntowg o powierzchni 1,06 ha w Milandwku, na ktérej
realizowana jest inwestycja deweloperska obejmujgca budowe czterech budynkdw
wielorodzinnych w zorganizowanym zespole zabudowy z garazami podziemnymi oraz
niezbednq infrastrukturg. Dekpol S.A. byt generalnym wykonawcq tej inwestycji na
podstawie umowy z 14 listopada 2016 roku (w 2017 roku nastgpita zmiana firmy
podmiotu z ISLAND Sp. z p.o. na Nordic Milan Sp. z 0.0.). Obecnie w zwiqgzku z
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nabyciem udziatdw w Nordic Milan inwestycja ta weszta w sktad projektow
realizowanych przez Grupe Kapitatowqg Dekpol. Szacowana wartos¢ przychodoéw z
realizacji inwestycji wynosi ok. 50 min zt netto. tgczna liczba lokali w ramach inwestycji
wynosi 188 o tgcznej wartosci uzytkowej mieszkan (PUM) 9,5 tys. m2. Pierwsze lokale w
ramach inwestycji zostaty rozpoznane w wynikach finansowych Grupy w 2019 roku.

O ww. zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 69/2018 z dnia 5
pazdziernika 2018 roku.

Zawarcie listu intencyjnego i umowy dotyczqgcej generalnego wykonawstwa salonu
samochodowego w Gdansku

W dniu 19 pazdziernika 2018 r. Dekpol S.A. zawart z Delta Invest sp. z 0.0. umowe
generalnego wykonawstwa robdét budowalnych obejmujgcg wykonanie salonu
samochodowego z serwisem mechanicznym i blacharsko-lakierniczym, myjnig
samochodowq oraz niezbednq infrastrukturg w Gdansku. Umowa zostata zawarta w
wyniku podpisanego przez strony w dniu 11 pazdziernika 2018 r. listu infencyjnego w
przedmiocie nawigzania wspdtpracy i negocjacji umowy. Zgodnie z trescig listu
infencyjnego umowa miata zostac zawarta pod warunkiem uzyskania przez inwestora
do dnia 17 pazdziernika 2018 r. decyzji o pozwoleniu na budowe obiektu, co tez
nastgpito. W ramach umowy Dekpol S.A. zobowigzat sie do wykonania catosci prac
oraz uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie w terminie do 31 maja 2019
r. Warto$¢ wynagrodzenia netto Spdtki za wykonanie inwestycji wynosi ok. 5%
przychoddéw Grupy Kapitatowej Dekpol za 2017.

Umowa przewiduje szereg kar umownych m.in. w przypadku zwtoki w wykonaniu
przedmiotu Umowy lub jego etapdw, a takze zwtoki w usunieciu usterek i wad.
Ponadto, strony umowy majg prawo zgdac¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 10%
wynagrodzenia za odstgpienie od Umowy z okreslonych w Umowie przyczyn lezgcych
po drugiej stronie umowy. Maksymalna wysokos¢ kar umownych nie moze
przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. Stronom przystuguje prawo dochodzenia
odszkodowania uzupetniajgcego za szkody do petnej wysokosci szkody. Emitent moze
powierzy¢ wykonanie czesci robdt budowlanych podwykonawcom, jednakze
odpowiada za ich dziatania oraz zaniechania jak za swoje wtasne. W Umowie zawarto
zapisy dotyczgce prawa do odstgpienia przez strony od Umowy, m.in. gdy
wykonawca z przyczyn lezgcych po jego stronie dopuszcza sie okreSlonej w Umowie
zwtoki w wykonaniu prac, zawieszenia lub wstrzymania wykonywania umowy.
Ponadto, zawarta Umowa traci moc w przypadku ztozenia przez uprawnionego
(Gmina Miasta  Gdansk) oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
nieruchomosci, na ktérej inwestycja ma by¢ realizowana, a Inwestor zobowigzany jest
wowczas do zwrotu kosztdw zwigzanych z jej wykonaniem poniesionych do dnia
wygasniecia Umowy.

O ww. zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 70/2018 z dnia 11
pazdziernika 2018 roku oraz 72/2018 z dnia 19 pazdziernika 2018 roku.

35


http://infostrefa.com/espi/pl/reports/view/4,399318
http://infostrefa.com/espi/pl/reports/view/4,399318

.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2018

Zawarcie umowy o roboty budowlane z podmiotem z Grupy Kapitatowej Marvipol
Development

W dniu 27 listopada 2018 r. do Spdtki wptyneta obustronnie podpisana umowa na
roboty budowlane zawarta z PDC Industrial Center 82 sp. z 0.0. (spdtka zalezna od
Marvipol Development S.A.), ktérej przedmiotem jest budowa hali magazynowo-
biurowej wraz z pomieszczeniami technicznymi i biurowymi oraz towarzyszgcq
infrastrukturg w miejscowosci Opacz Kolonia. Wynagrodzenie netto za wykonanie
przedmiotu Umowy ptatne w euro wynosi na dzien zawarcia Umowy rownowartosc
ok. 3,5% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2017 rok. Zakonhczenie
prac oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie zostato ustalone na termin do dnia
21 stycznia 2019 r.

Ponadto w pazdzierniku 2018 r. zostata zawarta z innym podmiotem z Grupy
Kapitatowe] Marvipol Development tj. PDC Industrial Center 59 sp. z 0.0. umowa nha
roboty budowlane, ktérej przedmiotem jest budowa hali magazynowo-biurowej wraz
Z pomieszczeniami technicznymi i biurowymi oraz towarzyszgcq infrastrukturg w
Warszawie. Wynagrodzenie netto za wykonanie przedmiotu Umowy ptatne w euro
wynosi na dzien zawarcia Umowy rownowarto$¢ ok. 3,8% przychoddw ze sprzedazy
Grupy Kapitatowe] Dekpol za 2017 rok. Zgodnie z umowq zakonczenie prac miato
nastgpi¢ do dnia 3 grudnia 2018 r., a uzyskanie wszystkich pozwolen na uzytkowanie
do dnia 31 stycznia 2019 r.

tgczna wysoko$¢ wynagrodzenia netto naleznego Spdtce z tytutu realizacji obu ww.
umow zawartych z podmiotami z Grupy Kapitatowej Marvipol Development wynosi
wedtug kursu euro na dzieh zawarcia kazdej z umdw réwnowartos¢ ok. 7,3%
przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2017 rok.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 78/2018 z dnia 27
listopada 2018 roku.

Zawarcie z 7R $.A. listu intencyjnego i umowy o generalne wykonawstwo inwestycji w
miejscowosci Kokotéw

W dniu 29 listopada 2018 r. do Spdtki wptyngt obustronnie podpisany list intencyjny
zawarty z 7R S.A. (Zamawiajgcy), w ktorym strony uzgodnity warunki umowy o
generalne wykonawstwo, na podstawie ktérej Zamawiajgcy powierzyt nastepnie
Spoétce wykonanie obiektu biurowo-magazynowego w miejscowosci Kokotow.
Umowa o generalne wykonawstwo miata zosta¢ zawarta pod warunkiem
uprzedniego uzgodnienia wszystkich warunkdéw umownych, pierwotnie w terminie do
dnia 3 grudnia 2018 r., a nastepnie zgodnie z zawartymi aneksami odpowiednio do
dnia 14 grudnia 2018 r. i dnia 21 grudnia 2018 .

W dniu 21 grudnia 2018 r. Spdtka zawarta z 7R S.A. umowe na wykonanie w systemie
generalnego  wykonawstwa  "zaprojektuj i wybuduj' kompleksowych robot
budowlanych obejmujgcych wykonanie obiektu magazynowo-biurowego o

36



.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2018

powierzchni zabudowy ok. 40,4 tys. m2 ha wraz z niezbednq infrastrukturg techniczng
w miejscowosci Kokotéw (Umowa i Inwestycja). Inwestycja bedzie realizowana w
trzech etapach: etap | obejmujgcy realizacje w terminie do dnia 1 lipca 2019 r.
Inwestycji z wytgczeniem antresoli, etap Il obejmujgcy wykonanie antresoli w terminie
do dnia 31 grudnia 2019 r. oraz etap lll obejmujacy przebudowe odcinka drogi
gminnej w terminie do dnia 1 lipca 2019 r., przy czym etapy Il i lll odpowiadajgce za
odpowiednio 20 % i 1 % wartosci umowy bedq realizowane wytgcznie w przypadku,
jezeli Zamawiajgcy przekaze pisemne zlecenie wykonania ww. etapdw, a w
odniesieniu do etapu Il rédwniez uzyskane odstepstwo od przepisdw techniczno-
budowlanych w zakresie umozliwiajgcym wykonanie prac w ramach Il etapu. W
ramach Umowy Emitent zobowiqgzat sie do opracowania projektéw wykonawczych
koniecznych do realizacji Inwestycji i uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na
budowe oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji.

Warto$¢ wynagrodzenia netto Spotki za wykonanie wszystkich etapow Inwestycii
zostata ustalona na poziomie ok. 13% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowe;j
Dekpol za 2017 r. Wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadku zlecenia przez
Zamawiajgcego robdt dodatkowych.

Umowa przewiduje szereg zapisdw dotyczgcych mozliwosci odstgpienia przez strony
od umowy oraz zapisdw dotyczgcych kar umownych m.in. w przypadku zwtoki
Wykonawcy w wykonaniu poszczegdlnych etapdw Umowy, a takze zwtoki w usunieciu
usterek i wad. Ponadto, strony Umowy majg prawo zgdac¢ zaptaty kary umownej w
wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy, w catosci lub
czesci, z winy drugiej strony. tgczna wysoko$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢
12% wynagrodzenia. Stronom przystuguje prawo dochodzenia odszkodowania
uzupetniajgcego za szkody na zasadach ogdlnych do petnej wysokosci poniesionej
szkody. Emitent moze powierzy¢ wykonanie czesci robdét budowlanych
podwykonawcom, jednakze odpowiada za ich dziatania oraz zaniechania jak za
swoje wtasne.

O ww. zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 79/2018 z dnia 30
listopada 2018 roku, nr80/2018 z dnia 4 grudnia 2018 roku, nr 82/2018 z dnia 14 grudnia
2018 roku oraz nr 86/2018 z dnia 21 grudnia 2018 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane z Panattoni Development Europe sp. z o. o.

W dniu 8 lutego 2019 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol S.A. (Wykonawca)
zawart z Panattoni Development Europe sp. z 0. 0. (Deweloper) umowe o roboty
budowlane (Umowa) dotyczgcq budowy w charakterze generalnego wykonawcy
budynku z powierzchnig produkcyjng, magazynowq, techniczng i biurowo-socjalng
obejmujgcqg tgcznie 8,2 tys. m2 wraz z innymi budynkami oraz zwigzane z nimi
zagospodarowanie terenu na nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Grudzigdzu
(Inwestycja). Zakohczenie budowy oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie ma
nastgpi¢ do dnia 2 wrzesnia 2019 roku. Wynagrodzenie nalezne Wykonawcy za
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readlizacje przedmiotu Umowy wynosi netto rownowartos¢ prawie 5% przychodoéw
Grupy Kapitatowej Dekpol za 2017 rok (wedtug kursu EUR/PLN z dnia zawarcia
Umowy). Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych w przypadku mu.in.
opdznien w budowie lub okreslonych odstepstw od specyfikacji technicznej. tgczna
wysoko$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 11% wartosci wynagrodzenia.
Deweloperowi przystuguje prawo do dochodzenia odszkodowania za szkody
spowodowane przez opdznienie Wykonawcy w zakresie przekraczajgcym kwote kar
umownych. Umowa moze zostac rozwigzana przez Dewelopera w przypadku m.in.
opdznienia lub nie wypetnienia przez Wykonawce zobowigzan wynikajgcych z
Umowy, zaprzestania wykonywania prac lub rozwigzania kontraktu deweloperskiego
pomiedzy Deweloperem a wtascicielem nieruchomosci gruntowej, na ktérej
realizowana jest Inwestycja.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 4/2019 z dnia 8 lutego
2019 roku.

Zawarcie z 7R S.A. umowy o generalne wykonawstwo obiektéw w Warszawie

W dniu 29 marca 2019 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Dekpol S.A. zawart z
7R S.A. (Zamawiajgcy) umowe na wykonanie w systemie generalnego wykonawstwa
kompleksowych robdt budowlano-konstrukcyjnych oraz budowlano-instalacyjnych
wraz z dostawqg materiatow i urzgdzen (Umowal), ktérej rezultatem ma by< wykonanie
"pod klucz" obiektéw magazynowo-biurowo-ustugowych 7R CityFlex Warsaw Airport
wraz z niezbednq infrastrukturg techniczng w Warszawie przy ul. Dziatkowej i Kolumba
(Inwestycja). W ramach Umowy Emitent zobowigzat sie do opracowania projektow -
budowlanego zamiennego oraz wykonawczego - koniecznych do realizacji Inwestycji
i uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe oraz uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie Inwestycji. Termin wykonania przedmiotu Umowy uptywa w listopadzie
2019 r. Ryczattowe wynagrodzenie netto Wykonawcy za cato$¢ prac objetych
Umowaq wynosi ok. 4% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2017. Wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadku zlecenia przez Zamawiajgcego
robdt dodatkowych lub zamiennych. W takich sytuacjach moze wystgpi¢ rowniez
zmiana termindw realizacji Umowy. W przypadku uzgodnienia znacznych zmian
Emitent poinformuje o tym w stosownym raporcie biezgcym. Umowa zawiera zapisy
dotyczgce kar umownych naleznych w przypadku m.in. niedotrzymania terminéw
wynikajgcych z Umowy. Ponadto, strony Umowy majg prawo zgdac¢ zaptaty kary
umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy z winy
drugiej strony. tgczna wysoko$S¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 12%
wynagrodzenia. Stronom  przystuguje prawo dochodzenia odszkodowania
uzupetniajgcego za szkody na zasadach ogdinych do petnej wysokosci poniesionej
szkody.

O ww. zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 8/2019 z dnia 29 marca
2019 roku.
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Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego w ramach Il Etapu
projektu ,Osiedle Zielone” w Gdansku

W dniu 19 kwietnia 2019 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Dekpol S.A.
otrzymat, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, prawomocne pozwolenie na
budowe budynku mieszkalnego nr 4 w ramach lll etapu projektu ,,Osiedle Zielone”
wraz z niezbednqg infrastrukturg techniczng w Gdansku, przy ul. Potegowskigj
(Inwestycja). W ramach Inwestycji Spdtka planuje budowe budynku mieszkalnego, w
ktorym znajdowac sie bedqg 42 mieszkania wraz z komorkami lokatorskimi o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 2070 metréow kwadratowych oraz 51 miejsc postojowych i

garazowych.

Szacowana warto$¢ przychoddw uzyskanych z Inwestyciji wynosi ok. 14,6 min zt netto.
Realizacja Inwestycji zostanie zakohczona w Il kwartale 2020 roku, a pierwsze lokale
zostang oddane do uzytku w Il kwartale 2020 roku.

Projekt bedzie realizowany przez spotke z Grupy Kapitatowej Emitenta, a naktady
inwestycyjne zostang sfinansowane srodkami wtasnymi Spoéfki, przy czym nie wyklucza
sie czeSciowego finansowania kapitatem obcym.

O oftrzymaniu pozwolenia na budowe frzech innych budynkdw mieszkalnych w
ramach lll etapu projektu ,,Osiedle Zielone” Spdtka informowata w raporcie biezgcym
nr 10/2017 z dnia 8 lutego 2017 roku, natomiast o ww. zdarzeniu Spotka informowata
w raporcie biezgcym nr 10/2019 z dnia 19 kwietnia 2019 roku.

Zawarcie z Panattoni Construction Europe Sp. z 0.0. umowy o roboty budowlane

W dniu 25 kwietnia 2019 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Dekpol S.A. otrzymat
obustronnie podpisany list intencyjny zawarty z Panattoni Construction Europe sp. z o.
0. (Zamawiajgcy) w zwigzku z wyborem Emitenta na Generalnego Wykonawce
obiektu produkcyjno-magazynowego z zapleczami biurowo socjalnymi w Pruszkowie-
Parzniewie (Inwestycja). Umowa o roboty budowlane miata zosta¢ zawarta do dnia
30 kwietnia 2019 r. Zakohczenie przez Emitenta realizacji inwestycji oraz uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie ma nastgpi¢ do dnia 30 wrzesnia 2019 r. Wartos¢
wynagrodzenia netto Emitenta za wykonanie Inwestycji zostata ustalona na poziomie
ok. 10% skonsolidowanych przychoddw grupy kapitatowej Emitenta za rok 2017
(przeliczone wg kursu euro z dnia 25 kwietnia 2019 r.).

W dniu 26 kwietnia 2019 r. Zarzgd Dekpol S.A. otrzymat podpisang umowe o roboty
budowlane, dotyczgcqg budowy parku magazynowo-logistycznego obejmujgcego
dwie hale magazynowe wraz z infrastrukturg towarzyszgcqg zlokalizowanego w
Parzniewie oraz wykonanie wszelkich robot towarzyszgcych oraz prac projektowych
(Umowa).

Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych naleznych w przypadku m.in.
opdznien w wykonaniu przedmiotu Umowy, a takze w usunieciu wad. Ponadto, strony
Umowy majg prawo zgdac zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w
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przypadku odstgpienia od Umowy z przyczyn dotyczgcych drugiej strony. tgczna
wysoko$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. W przypadku
odstgpienia od Umowy z przyczyn wskazanych w Umowie, stronom opréocz zgdania
zaptaty kar umownych, przystuguje prawo dochodzenia odszkodowania w wysokosci
rzeczywistej szkody poniesionej na skutek odstgpienia.

Emitent moze powierzy¢ wykonanie czesci robdt budowlanych podwykonawcom,
jednakze odpowiada za ich dziatania oraz zaniechania jak za swoje wtasne.

O podpisaniu listu intencyjnego i umowy Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr
11/2019 z dnia 25 kwietnia 2019 roku oraz 12/2019 z dnia 26 kwietnia 2019 roku.
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POZYCZKI | KREDYTY

Ponizej Dekpol S.A. przedstawia zestawienie umow kredytowych, ktérych byta strong w 2018 roku:

Kwota Zadtuzenie ogdtem
Nazwa banku Rodzaj transakciji udzielona Przeznaczenie Oprocentowanie Waluta na dzien 31.12.2018r. Data sptaty
(w tys. zt) (w tys. zt)
Bank BGZ BNP Paribas S.A. g’i%*cyn:ocmnku 3000  kredyt na biezgca dziatalnosé  WIBOR 3M + marza banku ~ PLN 1 624 10.12.2019
Bank BGZ BNP Paribas S.A. kredyt obrotowy 14000 kredyt na biezgcqg dziatalnos¢ WIBOR 3M + marza banku  PLN 13199 10.12.2019
ING Bank Slgski S.A. kredyt obrotowy 5000 Umowa dyskontowa WIBOR TM + marza banku  PLN 4252 16.01.2019**
mBank S.A. kredyf wrachunku /600 redyt na biezqeq dziatalnose Y BOR O/N +marza PLN 7 989 03.04.2019%
biezacym banku
Santander Bank Polska S.A. (dawniej kredyt w rachunku . . L .
Bank Zachodni WBK S.A.) biezgeym 6 000 kredyt na biezqacq dziatalnos¢  WIBOR 1M + marza banku PLN 4 452 22.12.2019
SGB-Bank S.A. kredyf 30000  kredyt na biezqcq dziatalnosé  WIBOR 3M + marza banku  PLN 29 999 31.12.2020
rewolwingowy
SGB-Bank S.A. kredyt obrotowy 20000 kredyt na biezgcg dziatalnos¢ WIBOR 3M + marza banku PLN 938 07.06.2019*
mBank S.A. kredyt obrofowy 12549  Kredyrna dziafainose WIBOR TM + marza banku  PLN 0 30.09.2019%++*
deweloperskg
mBank S.A. kredyt obrotowy 10642  Kredyrna dziafainose WIBOR 1M + marza banku ~ PLN 573 29.11.2019*
deweloperskg
Bank Spétdzielczy we Wschowie kredyt obrotowy 18000  kredyt na biezgcq dziatalno$¢ WIBOR 1M + marza banku PLN 17 450 19.08.2019
Santander Bank Polska S.A. (dawniegj kredyt na realizacje obiektu . "
Bank Zachodni WBK S.A.) kredyt obrotowy 26 300 7R WIBOR 1M + marza banku PLN 10 428 31.05.2019
Millennium Bank S.A. kredyf 5000  kredyt na biezqca dziatalnosé WIBOR 3M + marza banku  PLN 0 18.05.2018+*
rewolwingowy
Mariusz Tuchlin pozyczka 9 030 pozyczka na biezqcq state procentowanie PLN 0 31.12.20718***

dziatalnosé

umowne

* kredyt sptacony i zamkniety w 2019 r.

** kredyt przedtuzony do 16.01.2020 r.

*** kredyt przedtuzony do 30.05.2019 r

**** kredyty/pozyczki sptacone i zamkniete w 2018 r.
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Ponizej zestawienie umow kredytowych zawartych przez Spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol, ktérych Spotki byty strong w 2018 roku:

Nazwa Banku/ nazwa Kwota Przeznaczenie Zadtuzenie
L kredytodawcy lub . . iel . 51 .
Nazwa Spotki poizczkoda\zlvcy Rodzaqj transakciji zd(t:/et;): Oprocentowanie Waluta oggf]rg.;g]g:.len Data sptaty
zt) (w tys. zH)
Nordic Milan Sp.z 0.0, Sank Ochrony kredyt obrotowy 27 975 <edvina dziatainosc  WIBOR 3M + marza PLN 15000 30.11.2019
Srodowiska S.A. deweloperskg banku
. . Bank Ochrony WIBOR 3M + marza
Nordic Milan Sp. z o0.0. Srodowiska S.A. kredyt obrotowy 2000 kredyt na VAT banku PLN 1991 30.11.2019
Nordic Milan Sp.z 0.0. Eco Milan Sp. z 0.0. pozyczka 8286 umowa pozyczki f}ﬁfﬁgcemowme PLN 8 286 31.03.2020
Nordic Milan Sp.z 0.0. Eco Milan Sp.z o.0. pozyczka 13  umowa pozyczki zfr?w’roev\;;)rzgcemowone PLN 13 31.03.2020
Nordic Milan Sp.z 0.0, ordic Development pozyczka 2 umowa pozyczki state procenfowanie 2 31.03.2020
S.A. umowne
Nordic Milan Sp.z 0.0, ordic Development pozyczka 13 umowa pozyczki state procenfowanie 13 31.03.2020
S.A. umowne
Pozostate Spoétki z Grupy Kapitatowe] Dekpol nie zaciggaty w 2018 roku pozyczek i kredytdw, za wyjgtkiem pozyczek

wewngtrzgrupowych opisanych ponizej.
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W 2018 roku spotki z Grupy nie udzielaty pozyczek innym podmiotom spoza Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku tgczne saldo udzielonych przez Grupe pozyczek
wynosito 1 128 tys. zt i wynikato z siedmiu umow pozyczek udzielonych na rzecz
nastepujgcych podmiotéw:

- 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 przypadajgcym na
dzien 31.12.2019 .

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. na podstawie umowy z dnia
31 grudnia 2018 roku, w wysokosci 5 tys. zt, oprocentowanie 7% w skali roku; pozyczka
udzielona zostata z terminem sptaty przypadajgcym na dzieh 31.12.2019 .

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Pastelowa Sp. K. na
podstawie umowy z dnia 28 czerwca 2017 roku (z pdzniejszymi zmianami), w wysokosci
18 tys. zt, oprocentowanie 7% w skali roku; pozyczka udzielona zostata z terminem
sptaty przypadajgcym na dzien 31.12.2019 .

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. ha 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 przypadajgcym na
dzien 31.12.2019 .

- 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 dzien 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 pozniejszymi zmianami), w wysokosci
15 tys. zt, oprocentowanie 7% w skali roku; pozyczka udzielona zostata z terminem
sptaty przypadajgcym na dzien 31.01.2018 r. Pozyczka zostata sptacona.

- Dekpol S.A. udzelit 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 dzieh 31.12.2019 r. z czego do sptaty na koniec 2018 roku pozostato
18 tys. zt.

- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. K. na
podstawie umowy z dnia 10 kwietnia 2018 roku, w wysokosci 40 tys. zt, oprocentowanie
7% w skali roku; pozyczka udzielona zostata z terminem sptaty przypadajgcym na
dzien 31.12.2019 .
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- Dekpol S.A. udzielit pozyczki Smartex Sp. z 0.0. na podstawie umowy z dnia 31
pazdziernika 2018 roku, w wysokosci 1 037 tys. zt, oprocentowanie 7% w skali roku;
pozyczka udzielona zostata z terminem sptaty przypadajgcym na dzien 31.12.2020 .

Na dzien 31 grudnia 2018 roku warto$¢ naliczonych odsetek od w/w udzielonych
pozyczek wynosita ok. 15.394,91 zt.

Znaczgce umowy kredytowe
Zawarcie umow o kredyt obrotowy z mBank S.A.

W dniu 21 maja 2018 r. Spdtka zawarta z mBank S.A. dwie umowy o kredyt obrotowy
w  wysokosci odpowiednio 12,5 min zt oraz 10,7 min zt z przeznaczeniem na
finansowanie wydatkéw zwigzanych zrealizacjqg projektow deweloperskich pod
nazwqg odpowiednio ,Mtoda Morena - Budynek nr 2" oraz ,,Mtoda Morena — Budynek
nr 3" w Gdansku. Spdétka byta uprawniona do wykorzystania pierwszego kredytu do
dnia 28 grudnia 2018 r. i jest zobowigzana do jego sptaty w terminie do dnia 30
wrzesnia 2019 r. oraz byta uprawniona do wykorzystania drugiego kredytu do dnia 28
lutego 2019 r. i jest zobowigzana do jego sptaty w terminie do dnia 29 listopada 2019
r. Oprocenftowanie obu kredytow jest zmienne i oparte na stopie bazowej WIBOR 1-
miesieczny powiekszonej o marze Banku. Zabezpieczeniami kredytdw sqg weksle in
blanco wystawione na rzecz Banku oraz hipoteki umowne do kwoty odpowiednio:
18,8 min zti 16 min zt na bedgcych wtasnosciq Spotki nieruchomosciach gruntowych,
na ktérych bedgrealizowane ww. projekty deweloperskie. Zawarte umowy kredytowe
zobowiqzujg Spdtke do utrzymywania odpowiednich wskaznikéw finansowych na
poziomie jednostkowym i skonsolidowanym oraz do zakohczenia prac budowlanych i
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynkéw wybudowanych w ramach ww.
projektow deweloperskich w odpowiednich terminach, tj. do dnia 30 grudnia 2018 r. -
Budynek nr 1 oraz do dnia 28 lutego 2019 r. — Budynek nr 2.

O ww. zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 33/2018 z dnia 21 maja
2018 roku.

Umowa o kredyt obrotowy z Santander Bank Polska S.A.

W dniu 21 listopada 2018 r. Spdtka zawarta umowe o kredyt obrotowy w wysokosci
26,3 min zt z Santander Bank Polska S.A. Srodki finansowe pochodzgce z kredytu
zostaty wykorzystane na finansowanie i refinansowanie kosztéw inwestycji polegajgce;j
na budowie budynku magazynowo-produkcyjnego w Swarozynie przeznaczonego
na sprzedaz firmie 7R S.A., o ktdrej to inwestycji mowa w niniejszym punkcie powyzej.
Kredyt zostat udzielony na okres do dnia 31 maja 2019 roku. Wysoko$¢
oprocentowania jest rowna stawce WIBOR 1M powiekszonej o marze Banku.
Uruchomienie kredytu nastgpi po spetnieniu  warunkdéw formalno-prawnych.
Zabezpieczenie wierzytelnosci Banku wynikajgcych z Umowy stanowiq: hipoteka
umowna do kwoty 39,45 min zt na nieruchomosci bedqgcej przedmiotem inwestyciji
oraz przelewy wierzytelnosci z tytutu ubezpieczenia budowy oraz z tytutu umowy

44



.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2018

ubezpieczenia budynkdw na ww. nieruchomosci w wysokosci nie nizszej niz 26,3 min zt
kazdy. Spotka podpisata rowniez oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii w trybie art.
777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego. Bank ma prawo do zmiany
oprocentowania poprzez zmiane wysokosci marzy w przypadku m.in. nie dotrzymania
przez Spbtke na odpowiednim poziomie skonsolidowanych wskaznikéw finansowych.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 77/2018 z dnia 21
listopada 2018 roku.

Aneks do umowy wielocelowej linii kredytowej z Bankiem BGZ BNP Paribas S.A.

W dniu 7 grudnia 2018 r. Spdtka zawarta z Bankiem BGZ BNP Paribas S.A. aneks do
umowy wielocelowej linii kredytowej z dnia 11 grudnia 2015 r. (Aneks). Na mocy
Aneksu okres udostepnienia linii kredytowej zostat przedtuzony do dnia 10 grudnia
2019 r. Jednoczesnie okreSlone w Aneksie dopuszczalne formy kredytowania oraz
limity wykorzystania poszczegdlnych form kredytowania wynoszg obecnie: kredyt
odnawialny - 14 min zt, linia gwarancji bankowych - 17 min zt, kredyt w rachunku
biezgcym - 3 min zt.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 81/2018 z dnia 7 grudnia
2018 roku.

Zawarcie przez spétke zaleznqg umowy o kredyt obrotowy z mBank S.A.

W dniu 4 stycznia 2019 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) spoétka zalezna Dekpol
Inwestycje  Spdtka  z  ograniczong odpowiedzialnoscig  Mysliwska  Spdotka
komandytowa zawarta z mBank S.A. (Bank) umowe o kredyt obrotowy w wysokosci
45,7 min zt (Umowa). Srodki finansowe pochodzqgce z kredytu zostang wykorzystane
na finansowanie wydatkdw zwigzanych z realizacjg projektu deweloperskiego pod
nazwq "Foresta" przy ul. Mysliwskiej w Gdansku (Inwestycja). Kredyt zostat udzielony na
okres do dnia 30 listopada 2020 roku. Wysoko$C oprocentowania jest rowna stawce
WIBOR 1M powiekszone] o marze Banku. Uruchomienie kredytu nastgpi w transzach
po spetnieniu warunkéw formalno-prawnych. Zabezpieczenie wierzytelno$ci Banku
wynikajgcych z Umowy stanowiq: hipoteka umowna do kwoty 68,55 min zt na bedqgcej
wtasnoscig Kredytobiorcy nieruchomosci gruntowej, na ktdrej realizowana jest
Inwestycja, weksel in blanco poreczony przez Emitenta wraz z deklaracjg wekslowq
oraz cesja wierzytelnos$ci naleznych Kredytobiorcy od nabywcow lokali.

O ww. zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 1/2019 z dnia 4 stycznia
2019 roku.
3.6 PORECZENIA | GWARANCIE

Spoétka anijej jednostki zalezne w okresie sprawozdawczym nie udzielaty poreczen ani
gwarancji dotyczgcych zobowigzan finansowych innych podmiotow. Spdtka
udzielata gwarancji oraz ofrzymata gwarancje dotyczgcych wykonanych prac
budowlanych.
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Pomiedzy Emitentem a podmiotami powigzanymi w roku 2018 nie dochodzito do
wzajemnego udzielania poreczen i gwarancji, za wyjgtkiem poreczenia za
zobowigzania Dekpol S.A. a zwigzane z pozyskanym finansowaniem poprzez emisje

obligacii serii F na realizacje inwestycji Grano Residence w Gdansku, ktérej Inwestorem
jest spotka Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp. k.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku tgczne saldo udzielonych i otrzymanych przez Grupe
Kapitatowqg Dekpol gwaranciji i poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0
gwarancje nalezytego wykonania umow
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0
gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych
Inne zobowigzania warunkowe
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych
Udmelgne gwarancje nalezytego wykonania umow - 08 854 28 205
ubezpieczeniowe
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow - bankowe 38 484 19 082
Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0
Sprawy sqgdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 67 338 47 287
Zobowiqgzania warunkowe 67 338 47 287
Ofrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania umédw od 0 0
j. powigzanych
Ofrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0
od j. powigzanych
Inne aktywa warunkowe
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych
Ofrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od j.
. - - . 2076 1747
niepowigzanych - ubezpieczeniowe
Otrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od .
. - 3275 1478
niepowigzanych - bankowe
Oftrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. 0 0
niepowigzanych
Naleznosci warunkowe - sprawy sqdowe 0 0
Inne aktywa warunkowe od |. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 5352 3225
Aktywa warunkowe 5352 3225
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Na dzien 31 grudnia 2018 roku tgczne saldo udzielonych i otfrzymanych przez Dekpol
S.A. gwaranciji i poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Opis 31.12.2018 31.12.2017

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - gwarancje i

. - e 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 zobowigzah finansowych 0 0
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow - ubezpieczeniowe 28 854 28 205
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania uméw - bankowe 38 484 19 082
Sprawy sqgdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 67 338 47 287
Zobowigzania warunkowe 67 338 47 287
Ofrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. 0 0
niepowigzanych
Ofrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od j.
. - - . 2076 1747
niepowigzanych - ubezpieczeniowe
Ofrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od .
. - 3275 1 478
niepowigzanych - bankowe
Naleznosci warunkowe - sprawy sqdowe 0 0
Inne aktywa warunkowe od |. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 5352 3225
Ofrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych od . 0 0
powigzanych
Ofrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania umdw od . 0 0
powigzanych
Inne aktywa warunkowe 0 0
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych 0 0
Aktywa warunkowe 5352 3225

3.7 TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

3.8 CZYNNIKI | ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE,
WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC | SPRAWOZDANIE FINANSOWE
W 2018 roku nie wystgpity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego
sprawozdania czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktére miaty

istotny wptyw na dziatalnos¢ Spdtki lub Grupy oraz na jednostkowe lub
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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4. WYNIKI EKONOMICZNO- FINANSOWE SPOtKI

4.1  ZASADY SPORZADZANIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe Dekpol S.A. za 2018 rok zostato sporzgdzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalno$ci gospodarczej
przez Spobtke w dajgcejsie przewidziec przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje
finansowqg Spotki na dzien 31 grudnia 2018 roku i 31 grudnia 2017 roku, wyniki
osiggniete z dziatalnosci Spotki oraz przeptywy pieniezne za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2018 roku i 31 grudnia 2017 roku.

Dane porownawcze stanowig dane jednostkowe Dekpol S.A. za rok 2017 sporzgdzone
zgodnie z MSSF.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Dekpol SA za 2018 rok zostato sporzgdzone
zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finansdw w  sprawie informacii
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierdw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2018
poz. 757).

Zarzgd Spotki podjgt decyzje o zmianie polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania
srodkéw pienieznych znajdujgcych sie na rachunkach powierniczych, ktére sg
nadzorowane przez banki i podlegajg uwolnieniu w miare postepu prac
deweloperskich. Do tej pory Spoétka nie wykazywata w sprawozdaniu z sytuacii
finansowej tych srodkdéw pienieznych oraz powigzanych zaliczek od Klientdw kierujgc
sie ograniczeniami w sprawowaniu kontroli nad tym sktadnikiem aktywodw. Biorgc pod
uwage powszechng praktyke rynkowq, zgodnie z ktérqg Srodki na rachunkach
powierniczych sq ujmowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej i sprawozdaniu z
przeptywow pienieznych oraz wymogi MSSF 15 dotyczgce ujawniania zobowigzan
wynikajgcych z zawartych uméw z Klientami, zdecydowano o zmianie polityki
rachunkowosci i ujawnieniu srodkdw pienieznych na rachunkach powierniczych jako
aktywa - srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w korespondenciji
z prezentowanymi w pasywach zaliczkami od Klientdw. Zapewniono porownywalno$é
danych za okresy porownawcze. Wynikajgce ze zmiany polityki rachunkowos$ci zmiany
danych poréwnawczych wzgledem wczesniej opublikowanych sprawozdan
finansowych zaprezentowano w rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym
Dekpol S.A. Zmiana polityki rachunkowosci nie ma wptywu na wartos¢ wyniku
finansowego i kapitatéw wtasnych.
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4.2 AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA DEKPOL S.A.
4.2.1  ANALIZA SYTUACJI FINANSOWE)
Opis 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Aktywa frwate 298 028 200 951 151 955
Rzeczowe aktywa trwate 68 868 53 467 36 144
Nieruchomoéci inwestycyjne 36129 8 504 1510
Wartosci niematerialne 307 195 182
Akcje i udziaty 179 689 128 780 108 027
Naleznosci 1875 3912 4037
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 3643 1256 754
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7517 4837 1 300
Aktywa obrotowe 597 889 431 430 398 948
Zapasy 180 707 233018 212 865
Naleznosci z tytutu umodw z klientami 72119 3920 10 460
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 291 627 131970 106 892
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0 77 0
Jednostki uczestnictwa w FIO 0 0 0
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1974 2102 3305
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 51 461 60 344 65 425
w tym $rodki pieniezne na rachunkach powiericzych 21790 31784 27 419
Aktywa ;oklosyfikowone jako przeznaczone do 0 0 0
sprzedazy
Aktywa razem 895917 632 381 550 902
Opis 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Kapitat wiasny 215 465 194 950 178 612
Kapitat podstawowy 8 363 8 363 8 363
Egﬂ;rr?élzr]ee?przedoiy akcji powyzej ich wartosci 26 309 26 309 26 309
Pozostate kapitaty 150 410 139 674 135202
Akcje wtasne (-) 0 0 0
Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 -166 -166
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Wynik roku biezgcego 30383 20770 8 904
Zobowiqzania dtugoterminowe 240 393 117 477 135 928
Siiirévgoi;réggu odroczonego podatku 04 602 14916 14774
Zobowingnio i rezerwy z tytutu $wiadczen 107 59 44
pracowniczych
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne dtugoterminowe 188 169 78 849 112713
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 7 662 6 690 1712
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 19 854 16 963 6 685
Zobowigzania krétkoterminowe 440 059 319 955 236 362
Zobowingnio i rezerwy z tytutu $wiadczen 15 4 5
pracowniczych
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 14116 9 572 1653
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 60 338 67 070 26 322
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 8 456 4707 1 043
Zobowigzania z tytutu umdw z klientami 0 0 0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 350 436 231 400 199 619
Przychody przysztych okresow 6 697 7 202 7719
Zobowiqzopio zwigzane z aktywami przeznaczonymi 0 0 0
do sprzedazy
Pasywa razem 895917 632 381 550 902
4.2.2 ANALIZA SYTUACII MAJATKOWEJ
Opis 01.01- 01.01-
31.12.2018 31.12.2017
Przychody ze sprzedazy 929 987 583 527
Koszt wtasny sprzedazy 838 698 497 816
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 91 289 85711
Koszty sprzedazy 36210 40 460
Koszty ogdinego zarzgdu 16 938 10019
Pozostate przychody operacyjne 25005 3 540
Pozostate koszty operacyjne 19 607 6 840
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 43 540 31933
Udziat w ;ysku (stracie) jednostek wycenianych metodq praw 0 0
witasnosci
Przychody finansowe 13174 226
Koszty finansowe 19 322 6 027
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Zysk (strata) przed opodatkowaniem 37 392 26 131
Podatek dochodowy 7 009 5361
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 30 383 20 770
Zysk (strata) netto 30383 20770
RdZnice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 0 0
Inne catkowite dochody netto 0 0
Catkowite dochody 30 383 20770
4.2.3  ANALIZA PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Opis 01.01-31.12.2018  01.01-31.12.2017
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 37 392 26131
Korekty: -2 831 9 809
Amortyzacja 7 833 5844
Zmiana wartodci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -6 521 0
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych -138 -1 040
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywodw finansowych (innych niz
insfrumenty pochodne) 389 0
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 -300
Odseftki i udziaty w zyskach -4 394 5305
Zmiana kapitatu obrotowego -92 867 965
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem -7 009 -5 361
Zaptacony podatek dochodowy 6616 3089
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -58 700 34 633
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych -669 -440
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -4 354 -20016
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 277 1 500
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 408 -8 504
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -28 793 -5210
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 12
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych -2 387 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0 -532
Pozyczki udzielone -1 105 -59
Otrzymane odsetki 40 0



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2018

Otrzymane dywidendy 12923 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -36 476 -33 249
Wptywy netto z tytutu emisji akciji 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 132038 42 000
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej -30 495 0
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Wykup dtuznych papierdw wartosciowych 0 -82 340
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 73 419 114075
Sptaty kredytdw i pozyczek -58 137 -66 958
Sptata zobowiqzah z tytutu leasingu finansowego -7 121 -2 869
Odsetki zaptacone -13 543 -5 941
Dywidendy wyptacone -9 868 -4 432
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 86 293 -6 445
Zmiana netto stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw -8 883 -5 081
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczqgtek okresu 60 344 65 425
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 51 461 60 344
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 21987 31803

4.2.4  PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE

Wskaznik Zalecane 2018
Rentownos¢ sprzedazy mMax 4,10 %
Rentownos¢ brutto sprzedazy max 4,00 %
Rentownos¢ netto sprzedazy mMax 3.30%
Rentownos¢ netto aktywdw mMax 4,10 %
Rentownos¢ netto kapitatu wtasnego mMax 16,00 %
Ptynnos¢ biezgca 1.4-2,0 1.36
Ptynnos¢ szybka 0,8-1,0 0.94

W ocenie Spotki niefinansowe wskazniki efektywnosci, zwigzane z dziatalnosciq
Emitenta, nie majg wptywu na ocene rozwoju, wynikéw i sytuaciji Emitenta.

4.2.5 PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH

Dekpol S.A. nie publikowat prognoz wynikéw finansowych Spdétki na 2018 rok.

4.3 POLITYKA DYWIDENDOWA

Spotka nie ma przyjetej polityki dywidendy. Rekomendacja przez Zarzgd ewentualnej
wyptaty dywidendy za dany rok uwzglednia zapisy kowenantéw okreslonych w
warunkach emisji obligacji i umowach kredytowych, zgodnie z ktorymi wyptata
dywidendy nie moze przekraczac¢ 30% skonsolidowanego zysku netto oraz oparta jest
kazdorazowo o analize mozliwosci finansowych uwzgledniajgcq realizacje strategii

52



.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2018

rozwoju Emitenta, w tym przede wszystkim dgzenie do rozszerzenia mozliwosci
operacyjnych.

W dniu 30 kwietnia 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate w sprawie
zarekomendowania Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu przeznaczenia czesci z
20.770.470,30 zt wypracowanego przez Spotke zysku netto za rok 2017 na dywidende.
Zarzgd Emitenta zarekomendowat przeznaczenie na dywidende kwoty 9.867.807,82
zt, 1. 1,18 zt na jednqg akcje oraz przeznaczenie pozostate] czesci zysku netto za rok
2017 w kwocie 10.902.662,48 zt na zwiekszenie kapitatu zapasowego Spoftki. Jako dzien
dywidendy zarekomendowano 20 sierpnia 2018 r., a jako termin wyptaty dywidendy —
28 sierpnia 2018 roku. Rekomendacja Zarzgdu zostata pozytywnie zaopiniowana przez
Rade Nadzorczg w dniu 25 maja 2018 roku.

Ostateczng decyzje w sprawie podziatu zysku, ustalenia dnia dywidendy oraz dnia
wyptaty dywidendy podjeto Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, ktdére w dniu 28
maja 2018 roku na mocy uchwaty postanowito zysk netto za 2017 rok w kwocie 20 770
470,30 zt przeznaczyc:

a. w czesci, tj. co do kwoty 9 867 807,82 zt na wyptate dywidendy, 1j. 1,18 zt na jedng
akcje,

b. w czesci, 1j. co do kwoty 166 013,61 zt na pokrycie straty z lat ubiegtych,
c. w pozostatej czesci, 1j. co do kwoty 10 736 648,87 zt na kapitat zapasowy Spotki.

Iwyczajne Walne Zgromadzenie Spodfki ustalito dzieh dywidendy na dzien 20 sierpnia
2018 roku, a dzieh wyptaty dywidendy na dzien 28 sierpnia 2018 roku.

O ww. zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 25/2018 z dnia 30
kwietnia 2018 roku, nr 36/2018 z dnia 25 maja 2018 roku oraz nr 38/2018 z dnia 28 maja
2018 roku.

4.4  EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
Emisja obligaciji serii F1

W dniu 4 stycznia 2018 r. Zarzgd Spoétki podjgt uchwate o dokonaniu przydziatu 17.000
sztuk obligacji serii F1 o wartoSci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgczne] 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. Obligacije sg
papierami  wartoSciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu,
oprocentowanymi wedtug stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze z
odsetkami  wyptacanymi kwartalnie. Z tytutu obligacji przystugujg wytqgcznie
Swiadczenia pieniezne. Termin wykupu obligacji przypada na dzieh 4 stycznia 2022 r.
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci obligacji. W
przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent zobligowany jest do
dokonania obowigzkowego wczesniejszego wykupu obligacji. Ponadto obligatariusz
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uprawniony jest do ztozenia Emitentowi w okreslonych przypadkach zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji. Celem emisji obligacji byto pozyskanie Srodkéw
pienieznych na readlizacje inwestycji polegajgcej na budowie zespotu dwdch
budynkdw mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu ,,Grano Residence” w
Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe pochodzgce z emisji
obligacji Emitent przekazat do Dekpol Pszenna sp. z 0. 0. sp. k. (spodtka realizujgca
inwestycje — SPV). Zabezpieczenie obligacji stanowiq: i) hipoteka umowna do kwoty
25,5 min zt na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérych
realizowana jest inwestycja; i) umowa rachunku zastrzezonego zapewniajgcego
kontrole przeptywdw pienieznych w ramach inwestyciji; iii) poreczenie 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 ogdtu 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
petnomocnictwa, 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 inwestycjqg i
mozliwos¢ swobodnego dysponowania tym tytutem prawnym na rzecz innych
podmiotéw; viii) osSwiadczenia 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 ww. zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 1/2018 z dnia 4 stycznia
2018 roku.

Emisja obligacji serii G

W dniu 19 lutego 2018 r. Zarzgd Spoétki podjgt uchwate zmieniajgcq uchwate Zarzqgdu
Spotki o emisji obligacii serii G z dnia 24 pazdziernika 2017 r. w ten sposdb, iz postanowit
wyemitowac obligacje serii G o tgcznej wartosci nominalnej w wysokosci do 85 min zt
(pierwotnie: do 50 min zt). W dniu 7 marca 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate
o dokonaniu warunkowego przydziatu 76 880 obligacii 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 obligacii przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych S.A., co nastgpito 8 marca 2018 roku. Obligacje zostaty
wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej. Obligacje sg
niezabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci
dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy procentowej rownej stawce WIBOR é6M
i marzy. Odsetki sg ptatne w okresach szeSciomiesiecznych. Z tytutu obligacii
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przystugujg wytgcznie Swiadczenia pieniezne. Wykup obligaciji nastgpi w dniu 8 marca
2021 r. z zastrzezeniem, ze Spdtka zobowigzana jest do dokonania przymusowej
amortyzacji 25% obligacji w dniu wyptaty odsetek za VI okres odsetkowy. Ponadto,
Spoétka moze zgdac wczedniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni ptatnosci
odsetek poczagwszy od Il okresu odsetkowego wyptacajgc w takim przypadku
okreslong premie z tego tytutu (0-1% wartosci wykupowanych obligacji). Obligatariusz
moze zqgdac wczesniejszego wykupu obligacji w przypadku min. przekroczenia przez
Grupe Kapitatowq Spétki okreslonych wskaznikdow zadtuzenia. Srodki z emisji obligacii
zostaty przeznaczone na biezgcqg dziatalnos$c Spobtki, w szczegdlnosci na finansowanie

zakupu gruntow oraz refinansowanie czesci obligacii serii D.

O powyzszych zdarzeniach Spoétka informowata raportami biezgcymi nr /2018 z dnia
19 lutego 2018 roku, nr11/2018 zdnia 7 marca 2018 roku oraz nr 12/2018 z dnia 8 marca
2018 roku.

Przedterminowy wykup oraz umorzenie obligaciji serii D

W dniu 12 marca 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate o przedterminowym
czesciowym wykupie obligaciji serii D. Przedmiotem przedterminowego wykupu byto
223.751 obligacji serii D o tgcznej wartosci nominalnej w wysokosci 22.375.100 zt
oznaczonych kodem ISIN PLDEKPLOO065. Przedterminowy wykup obligacji nastgpit na
podstawie pkt 18 Warunkéw Emisji Obligaciji w celu ich umorzenia. Emitent dokonat
przedterminowego czesciowego wykupu obligacii serii D w dniu wyptaty odsetek za X
okres odsetkowy, 1. w dniu 16 kwietnia 2018 r., ptacqgc obligatariuszom za kazdg
Obligacje kwote odpowiadajgcg wartosci nominalnej obligacji podlegajgcych
przedterminowemu wykupowi (tj. 100,00 zt za jedng obligacje), nalezne odsetki za X
okres odsetkowy w petnym wymiarze oraz premie w wysokosci 0,25% wartosci
nominalnej obligacji podlegajgcych przedterminowemu czeSciowemu wykupowi. W
zwigzku z powyzszym w okresie od 4 do 16 kwietnia 2018 r. obrét obligacjami na ASO
BondSpot i ASO GPW zostat zawieszony, a dzien é kwietnia 2018 r. zostat wyznaczony
jako dzien ustalenia uprawionych do ww. wykupu. W dniu 12 marca 2018 r. Zarzqd
Dekpol S.A. podjgt rdwniez uchwate o umorzeniu 45.049 obligacii serii D oznaczonych
kodem ISIN PLDEKPLO0065 nabytych przez Spdtke na podstawie umowy sprzedazy
obligacji zawarte] poza rynkiem zorganizowanym z obligatariuszem stosownie do art.
76 Ustawy o obligacjach. tgczna warto$¢ 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 wyemitowanych w marcu br. obligacii serii G.

W dniu 14 czerwca 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate o przedterminowym
catosciowym wykupie wszystkich nie umorzonych ani nie pozostajgcych wtasnosciq
Emitenta obligacji tj. 81.200 obligacji o tgcznej wartosci nominalnej w wysokosci
8.120.000 zt oznaczonych kodem ISIN PLDEKPLO0065. Przedterminowy wykup obligacii
nastgpit na podstawie pkt 18 Warunkdow Emisji Obligacji w celu ich umorzenia. Emitent
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dokonat przedterminowego catosciowego wykupu Obligacji w dniu 16 lipca 2018 r.
Obligatariuszom z kazdej Obligacji przystugiwato Swiadczenie w wysokosci 100 zt
tytutem kwoty wykupu réwnej wartosci nominalnej jednej Obligacji powiekszone o
odsetki na dzieh przedterminowego wykupu w wysokosci 1,42 zt brutto oraz
dodatkowe $wiadczenie pieniezne w postaci premii w wysokosci 0,13 zt brutto. W
zwiqzku z powyzszym w okresie od 4 do 16 lipca 2018 r. obrdt obligacjami na ASO
BondSpoti ASO GPW zostat zawieszony, a dzien é lipca 2018 r. zostat wyznaczony jako
dzien ustalenia uprawionych do przedterminowego wykupu obligacji. Celem
przedterminowego wykupu Obligacji byto refinansowanie zadtuzenia Spodtki za
pomocqg wyemitowanych w czerwcu br. obligacji serii H.

O ww. zdarzeniach Spotka informowata w raportach biezgcych nr 14/2018 z dnia 12
marca 2018 roku, nr 44/2018 z dnia 14 czerwca 2018 roku oraz nr 50/2018 z dnia 25
czerwca 2018 roku.

Emisja obligaciji serii H

W dniu 21 maja 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate w sprawie emisji
niezabezpieczonych i nie majgcych formy dokumentu obligacji na okaziciela serii
H o tgcznej warto$ci nominalnej do 15.000.000 zt z terminem wykupu ustalonym na
dzien 8 marca 2021 r. W dniu 11 czerwca 2018 r. Zarzad Dekpol S.A. podjagt uchwate o
dokonaniu warunkowego przydziatu 15 000 obligaciji serii H o wartosci nominalnej 1
000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 15 min zt. Obligacje zostaty wyemitowane
w trybie oferty prywatnej na podstawie art. 33 pkt 2 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015
roku o obligacjach. Przydziat zostat dokonany pod warunkiem dokonania
ostatecznego rozrachunku obligacji przez KDPW na skutek realizacji instrukcii
rozliczeniowych w dniu emisji i optacenia przez podmioty wymienione w liscie
obligatariuszy przydzielonych im obligacji. W dniu 12 czerwca 2018 r. KDPW dokonat
ostatecznego rozrachunku obligaciji. Obligacje sq zbywalnymi niezabezpieczonymi
papierami wartosciowymi i opiewajg wytgcznie na Swiadczenia pieniezne. Cena
emisyjna obligacji byta réwna warto$ci nominalnej. Oprocentowanie obligacii jest
zmienne i oparte na stopie bazowej WIBOR é6M powiekszone] o marze. Odsetki od
obligacji sg ptatne w okresach 6 miesiecznych. Wykup obligacji nastgpi w dniu 8
marca 2021 r. z zastrzezeniem, ze Spodtka zobowigzana jest do dokonania przymusowej
amortyzacji 25% obligaciji w dniu wyptaty odsetek za V okres odsetkowy. Spdtka moze
zqgda¢ weczesdniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek
wyptacajgc premie w wysokosci 0-1% wartosci nominalnej obligacji bedgcych
przedmiotem wykupu. Ponadto, obligatariusz moze zgda¢ wczesniejszego wykupu
obligacji w przypadku min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spdtki okreslonych
wskaznikdw zadtuzenia. Celem emisji obligacii byto przeznaczenie srodkdw na sptate
zadtuzenia z tytutu obligacii serii D Spotki, a w pozostatym zakresie na finansowanie
biezqgcej dziatalnosci Emitenta, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntdw.
Obligacije serii H zostaty wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu Catalyst.
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O ww. zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 32/2018 z dnia 21
maja 2018 roku, nr 42/2018 z dnia 11 czerwca 2018 roku oraz nr 43/2018 z dnia 12
czerwca 2018 roku.

Przydziat obligaciji serii F2

W dniu 14 czerwca 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu przydziatu
8.000 sztuk obligacii serii F2 o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgcznej wartosci
nominalnej 8 min zt na rzecz Pekao Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pekao Obligacii
— Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty (poprzednio odpowiednio:
Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja
Fundusz Inwestycyjny Otwarty). Obligacje zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt 2
ustawy o obligacjach. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej
wartosci nominalnej obligacji. Obligacje sg zbywalnymi papierami wartosciowymi na
okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy
procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze z odsetkami wyptacanymi kwartalnie.
Z tytutu obligaciji przystugujg wytgcznie Swiadczenia pieniezne. Celem emisji obligacii
byto pozyskanie Srodkdw pienieznych na readlizacje inwestycji polegajgcej na
budowie zespotu budynku mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu ,,Grano
Residence” w Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe
pochodzgce z emisji Obligacji Emitent przekazat do Dekpol Pszenna sp. z 0. 0. sp. k.
(spdtka realizujgca inwestycje — SPV). Termin wykupu obligacji przypada na dzien 4
stycznia 2022 r. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci
obligacji. W przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent
zobligowany jest do dokonania obowigzkowego wczesniejszego wykupu obligacii.
Ponadto, obligatariusz uprawniony jest do ztozenia Emitentowi w okreslonych
przypadkach zgdania wczesniejszego wykupu obligacji. Zabezpieczenie obligacii
stanowiq: (i) hipoteka umowna na rzecz administratora zabezpieczen do kwoty 12 min
zt na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérych realizowana jest
inwestycja; (i) umowa rachunku zastrzezonego na ktéry wptacane bedg min. srodki
pieniezne z tytutu sprzedazy lokali; (i) poreczenie udzielone przez SPV do kwoty 12 min
zt; (iv) przewtaszczanie na zabezpieczenie wszystkich udziatow w  kapitale
zaktadowym komplementariusza SPV na rzecz administratora zabezpieczen; (v)
nieodwotalna oferta przeniesienia ogotu praw i obowigzkdw komandytariusza SPV na
administratora zabezpieczen; (vi) petnomocnictwo na zabezpieczenie udzielone
administratorowi zabezpieczen, na mocy ktérego Emitent upowaznit petnomocnika
do ztozenia o$wiadczenia woli o wyrazeniu przez Emitenta 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 petnomocnictwa, na
rzecz podmiotu, ktéry bedzie petnit funkcje administratora hipoteki w miejsce
dotychczasowego administratora, przy czym w przypadku, gdy decyzja o pozwoleniu
na budowe zostanie przeniesiona na SPV, wowczas SPV bedzie zobowigzane udzieli¢
ww. petnomocnictwa; (vii) umowa, na mocy ktérej administrator zabezpieczen uzyska
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tytut prawny (np. autorskie prawa majgtkowe lub licencje) do petnego korzystania z
dokumentacji projektowej zwigzanej z inwestycjg i mozliwos¢ swobodnego
dysponowania tym tytutem prawnym na rzecz innych podmiotow; (viii) cesja
wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej dotyczgcej nieruchomosci i realizowanej na
niej inwestycji. Oprdocz ustanowienia wyzej opisanych zabezpieczen zostaty ztozone
oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego przez Emitenta na rzecz obligatariuszy i przez SPV na rzecz

administratora zabezpieczen.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 45/2018 z dnia 14
czerwca 2018 roku.

Przydziat obligaciji serii F3

W dniu 9 sierpnia 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu przydziatu
9.000 sztuk obligacii serii F3 o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgcznej wartosci
nominalnej 9 min zt na rzecz Pekao Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pekao Obligacii
— Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty (poprzednio odpowiednio:
Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja
Fundusz Inwestycyjny Otwarty). Obligacje zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt 2
ustawy o obligacjach. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej
warto$ci nominalnej obligacji. Obligacje sg zbywalnymi papierami wartosciowymi na
okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy
procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze z odsetkami wyptacanymi w okresach
trzymiesiecznych. Z tytutu obligacji przystugujg wytgcznie $wiadczenia pieniezne.
Celem emisji Obligaciji byto pozyskanie srodkdw pienieznych na realizacje inwestyciji
polegajgcej na budowie zespotu budynku mieszkalnego i ustugowego w ramach
projektu "Grano Residence" w Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki
finansowe pochodzqgce z emisji obligacji Emitent przekazat do Dekpol Pszenna sp. z o.
0. sp. k. (spotka realizujgca inwestycje — SPV). Termin wykupu obligacji przypada na
dzien 4 stycznia 2022 r. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub
czesci obligaciji. W przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligaciji Emitent
zobligowany jest do dokonania obowigzkowego wczesniejszego wykupu obligacii.
Ponadto obligatariusz uprawniony jest do ztozenia Emitentowi w okreslonych
przypadkach zgdania wczesniejszego wykupu obligacji. Zabezpieczenie obligacji
stanowiq: (i) hipoteka umowna na rzecz administratora zabezpieczen do kwoty 13,5
min zt na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérych realizowana jest
inwestycja; (i) umowa rachunku zastrzezonego na ktéry wptacane bedg min. srodki
pieniezne z tytutu sprzedazy lokali; (i) poreczenie udzielone przez SPV do kwoty 13,5
min zt; (iv) przewtaszczanie na zabezpieczenie wszystkich udziatdw w kapitale
zaktadowym komplementariusza SPV na rzecz administratora zabezpieczen; (v)
nieodwotalna oferta przeniesienia ogdtu praw i obowigzkdw komandytariusza SPV na
administratora zabezpieczen; (vi) petnomocnictwo na zabezpieczenie udzielone
administratorowi zabezpieczen, na mocy ktérego Emitent upowaznit petnomocnika
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do ztozenia oswiadczenia woli o wyrazeniu przez Emitenta 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 petnomocnictwa, na
rzecz podmiotu, ktéry bedzie petnit funkcje administratora hipoteki w miejsce
dotychczasowego administratora, przy czym w przypadku, gdy decyzja o pozwoleniu
na budowe zostanie przeniesiona na SPV, wowczas SPV bedzie zobowigzane udzielic
ww. petnomocnictwa; (vii) umowa, na mocy ktérej administrator zabezpieczen uzyska
tytut prawny (np. autorskie prawa majgtkowe lub licencje) do petnego korzystania z
dokumentaciji projektowe] zwigzanej z inwestycjg i mozliwos¢ swobodnego
dysponowania tym tytutem prawnym na rzecz innych podmiotdw; (viii) cesja
wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej dotyczgcej nieruchomosci i realizowanej na
niej inwestycji. Oprdcz ustanowienia wyzej opisanych zabezpieczen zostaty ztozone
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy i przez SPV na rzecz
administratora zabezpieczen.

O ww. zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 58/2018 z dnia 9 sierpnia
2018 roku.

Przydziat obligaciji serii F4

W dniu 29 pazdziernika 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu
przydziatu 13.000 sztuk obligacii serii F4 o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgcznej
wartosci nominalnej 13 min zt (Obligacje) na rzecz Pekao Fundusz Inwestycyjny
Otwarty oraz Pekao Obligacji — Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty
(poprzednio odpowiednio: Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer
Obligacji - Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty). Obligacje zostaty
wyemitowane w frybie art. 33 pkt 2 ustawy o obligacjach. Obligacje zostaty
wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej Obligaciji. Obligacije sg
Zbywalnymi  papierami  wartoSciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci
dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o
marze z odsetkami wyptacanymi w okresach trzymiesiecznych. Z tytutu Obligacii
przystugujg wytqcznie swiadczenia pieniezne. Celem emisji Obligacji byto pozyskanie
srodkéw pienieznych na readlizacje inwestycji polegajgcej na budowie zespotu
budynku mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu "Grano Residence" w
Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe pochodzgce z emisji
Obligacji Emitent przekaze do Dekpol Pszenna sp. z 0. 0. sp. k. (spdtka realizujgca
inwestycje — SPV). Termin wykupu Obligacji przypada na dzien 4 stycznia 2022r.

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji. W
przypadkach okreSlonych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent zobligowany jest do
dokonania obowigzkowego wczesniejszego wykupu Obligacii. Ponadto Obligatariusz
uprawniony jest do ztozenia Emitentowi w okreSlonych przypadkach zgdania
wczesniejszego wykupu Obligacii.
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Zabezpieczenie Obligacji stanowi¢ bedq: (i) hipoteka umowna ustanowiona na rzecz
administratora zabezpieczen do kwoty 19,5 min zt na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, na ktérych realizowana jest inwestycja; (i) umowa rachunku
zastrzezonego na ktéry wptacane bedg min. srodki pieniezne z tytutu sprzedazy lokali;
(i) poreczenie udzielone przez SPV do kwoty 19,5 min zt; (iv) przewtaszczanie na
zabezpieczenie wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym komplementariusza SPV
na rzecz administratora zabezpieczen; (v) nieodwotalna oferta przeniesienia ogdtu
praw i obowigzkdw komandytariusza SPV na administratora zabezpieczen; (vi)
umowa, na mocy ktérej administrator zabezpieczen uzyska tytut prawny (np. autorskie
prawa majgtkowe lub licencje) do pethego korzystania z dokumentacji projektowej
zwigzanej z inwestycjg i mozliwos¢ swobodnego dysponowania tym tytutem prawnym
na rzecz innych podmiotdw; (vii) petnomocnictwo na zabezpieczenie udzielone
administratorowi zabezpieczen, na mocy ktérego Emitent upowaznit petnomocnika
do ztozenia o$wiadczenia woli o wyrazeniu przez Emitenta w trybie art. 40 ust. 1 Prawa
budowlanego zgody na przeniesienie na rzecz innego podmiotu decyzji o pozwoleniu
na budowe dotyczgcym inwestycji oraz do udzielenia dalszego petnomocnictwa, na
rzecz podmiotu, ktéry bedzie petnit funkcje administratora hipoteki w miejsce
dotychczasowego administratora, przy czym w przypadku, gdy decyzja o pozwoleniu
na budowe zostanie przeniesiona na SPV, wowczas SPV bedzie zobowigzane udzieli¢
ww. petnomocnictwa; (viii) cesja wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej dotyczgce;j
nieruchomosci i realizowanej na niej inwestycji. Oprdcz ustanowienia wyzej opisanych
zabezpieczen zostaty ztozone o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy i
przez SPV na rzecz administratora zabezpieczen.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 73/2018 z dnia 29
pazdziernika 2018 roku.

Zawarcie aneksu w sprawie programu emisji obligaciji serii F

W dniu 6 marca 2019 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Spbtka zawarta aneks do
porozumienia w sprawie programu emisji obligacji serii F zawartego w 2017 roku z
funduszami inwestycyjnymi Pekao Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pekao Obligacii
- Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny (odpowiednio ,,Aneks”, "Porozumienie”,
"Fundusze"). Do dnia zawarcia Aneksu Spotka wyemitowata obligacje serii F o tgcznej
warto$ci nominalnej 47 min zt (obligacje serii F1-F4). Do wyemitowania, zgodnie z
Porozumieniem, pozostaty obligacje serii F o tqgcznej warto$ci nominalnej 33 min zt
(obligacje serii F5-F7). Wobec bardzo dobrych wynikow sprzedazy lokali w ramach
projektu "Grano Residence" w Gdansku (Inwestycja), na realizacje ktdrego byty
pozyskiwane srodki z emisji obligacii serii F, w Aneksie postanowiono, ze obligacje serii
F5-F7 nie bedqg przez Spdtke emitowane. W zamian za to Grupa Kapitatowa Dekpol
bedzie upowazniona i zobowigzana do wykorzystania srodkdw ze sprzedazy lokali w
ramach Inwestycji w kwocie odpowiadajgcej tacznej wartosci nominalnej obligacii
serii F5-F7 wytqgcznie narealizacje Inwestycji, natomiast srodki ze sprzedazy w wysokosci
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przekraczajgcej te kwote bedzie zobowigzana przeznaczyE na wczesniejszy wykup
Obligacii serii F1-F4.

O ww. zdarzeniu Spdétka informowata w raporcie biezgcym nr 6/2019 z dnia 6 marca
2019 roku.

4.5 OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Spotki Dekpol nalezy uznac¢ za prawidtowe.
Sytuacja finansowa jest stabilna o czym Swiadczqg przedstawione wskazniki ptynnoscii
rentownosci wskazane w  pkt 4.2.4 niniejszego sprawozdania. Wolne $rodki sqg
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 2018 roku Emitent posiadat zasoby finansowe w tym $rodki wtasne oraz srodki
pochodzgce 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 finansowe;.
Emitent zachowuje ptynnos¢ finansowq i reguluje na biezgco swoje zobowigzania.
Zarzgd Dekpol S.A. pozytywnie ocenia ptynnosc i nie widzi dla niej zagrozen.

5. WYNIKI EKONOMICZNO- FINANSOWE GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL S.A

5.1 ZASADY SPORZADZANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za 2018 rok zostato sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzgdzeh Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF).
Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacii dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie
przedstawia sytuacje finansowqg Grupy Kapitatowej na dzieh 31 grudnia 2018 roku i 31
grudnia 2017 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy pieniezne za
okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2018 roku i 31 grudnia 2017 roku.

Sprawozdanie Zarzqgdu z dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowej Dekpol za 2018 rok
zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia z dnia 29 marca 2018 roku
Ministra Finanséw w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
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emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za rdbwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 poz. 757).

Zarzgd Spotki podjgt decyzie o zmianie polityki rachunkowosci Grupy w zakresie
ujmowania srodkéw pienieznych znajdujgcych sie na rachunkach powierniczych,
ktére sg nadzorowane przez banki i podlegajg uwolnieniu w miare postepu prac
deweloperskich. Do te] pory Grupa nie wykazywata w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej tych srodkéw pienieznych oraz powigzanych zaliczek od Klientdw kierujgc
sie ograniczeniami w sprawowaniu kontroli nad tym sktadnikiem aktywow. Biorgc pod
uwage powszechng praktyke rynkowq, zgodnie z ktérg Srodki na rachunkach
powierniczych sg ujmowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej i sprawozdaniu z
przeptywdw pienieznych oraz wymogi MSSF 15 dotyczgce ujawniania zobowigzan
wynikajgcych z zawartych umoéw z Klientami, zdecydowano o zmianie polityki
rachunkowosci i ujawnieniu srodkdw pienieznych na rachunkach powierniczych jako
aktywa - srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania w korespondenciji
z prezentowanymi w pasywach zaliczkami od Klientdw. Zapewniono poréwnywalnose
danych za okresy porobwnawcze. Wynikajgce ze zmiany polityki rachunkowos$ci zmiany
danych poréwnawczych wzgledem wczesniej opublikowanych sprawozdan
finansowych zaprezentowano w rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej Dekpol. Zmiana polityki rachunkowosci nie ma wptywu na wartos¢ wyniku
finansowego i kapitatéw wtasnych.

5.2 AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA GRUPY
KAPITALtOWEJ DEKPOL

5.2.1  ANALIZA SYTUACJI FINANSOWEJ

Opis Nota 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016

Aktywa trwate 207 758 162 646
Rzeczowe aktywa trwate 79 957 53 462
Wartosci niematerialne 307 195
Warto$¢ firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 116 872 98 941
Akcje i udziaty 0 0
Naleznosci 599 3912
EozosTofe dtugoterminowe aktywa 5 499 1260
finansowe
Dtugoterminowe rozliczenia

. 0 0
miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 7503 4875
dochodowego
Aktywa obrotowe 693 059 420 020
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Zapasy 6. 340 586 242 320

Naleznosci z tytutu umdw z klientami 48 493 21

Nole.zno’sc] handlowe oraz pozostate 7 033 444 113 965

naleznosci

Pozostate krotkoterminowe aktywa 0 0

finansowe

Krpfkofermmowe rozliczenia 9. 4559 5121

miedzyokresowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 65957 61523

w Tym srpdk| pieniezne na rachunkach 24 377 31 784

powierniczych

Aktywa zaklasyfikowane jako 0 0

przeznaczone do sprzedazy

Aktywa razem 900 817 582 666
Opis Nota 31.12.2018 31.12.2017

Kapitat wiasny 191 525 167 443

Kapitat podstawowy 8 363 8 363

Kop|’rc:”r ze spr;edozy akcji powyzejich 26 309 26 309

wartoéci nominalnej

Pozostate kapitaty 154 590 141 070

Akcje wtasne (-) 0 0

R&Znice kursowe z przeliczenia 0 -17

Zyski zatrzymane: 2263 -8 282

Kapitat witasny przypadajacy

akcjonariuszom jednostki 191 524 167 443

dominujgcej

Udziaty niedajgce kontroli 1 1

Zobowiqgzania dlugoterminowe 13. 258 515 108 276

Rezerwa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego 16821 4830

Zobowigzania i rezerwy z tytutu

ey . . 107 59

Swiadczen pracowniczych

Pozostate rezerwy dtugoterminowe 3 0

Kredyty, pgzyczkl i instrumenty dtuzne 214069 78 849

dtugoterminowe

Pozostate zpboquomo finansowe 7 662 6 690

dtugoterminowe

Pozostate zpboquomo 19 854 17 847

dtugoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe 13.2. 450 777 306 946
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Zobowigzania i rezerwy z tytutu

g . . 15 4
Swiadczen pracowniczych

Pozostate rezerwy krotkoterminowe 14222 9 572
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne 40 338 67 070
krotkoterminowe

szosTofe zpboquomo finansowe 8 462 4707
krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu umow z 0 183
klientami

Zobowigzania ho.ndlovye oraz 361018 218 186
pozostate zobowigzania

Przychody przysztych okresdw 6721 7 226
Zobowiqgzania zwigzane z aktywami 0 0
przeznaczonymi do sprzedazy

Pasywa razem 900 817 582 666

5.2.2  ANALIZA SYTUAC]I MAJATKOWEJ

Opis Nota 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Przychody ze sprzedazy 16.1 837 034 578 992
Koszt wtasny sprzedazy 16.3. 743 708 491 271
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 93 326 87 721
Koszty sprzedazy 16.2. 27 889 26 393
Koszty ogdinego zarzgdu 16.2. 19 038 10 881
Pozostate przychody operacyjne 16.4. 26 987 3 648
Pozostate koszty operacyjne 16.5. 21133 7012
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 52 253 47 083
Przychody finansowe 17.1. 287 223
Koszty finansowe 17.2. 7 323 6 030
Udziat w zysku (strociel) jgdnosfek wycenianych 0 0
metodqg praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45 217 41 276
Podatek dochodowy 11285 8 297
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 33 932 32979
Zysk (strata) netto 33932 32979
Inne catkowite dochody netto 17 -17
Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom 0 0

niekontrolujgcym
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Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom

jednostki dominujgcej 33 949 32 961

5.2.3  ANALIZA PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
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Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45 217 41 276
Korekty: -6 360 9 968
Amortyzacja 7 897 5902
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -20 107 100
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych 0 -1 040
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw finansowych (innych niz 0 0
instfrumenty pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 -300
Odseftki i udziaty w zyskach 5 849 5306
Inne korekty 0 0
Imiana kapitatu obrotowego -103 250 -13619
Zmiana stanu zapaséw -88 078 -26 414
Zmiana stanu naleznosci -164 589 -16 496
Zmiana stanu zobowigzah 138 305 24001
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 11113 5290
Inne korekty 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem -11 285 -8 020
Zaptacony podatek dochodowy 8101 5533
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -67 577 35137
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -669 -440
Wptywy ze sprzedazy wartoéci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -4 499 -20 026
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 277 1 500
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 308 -8 504
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 -4 740
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 13
Pozyczki udzielone 0 -18
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych -1 240 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0 -549
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -18 439 -32764
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 0 1
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Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papierdw wartosciowych 132 045 42 000
Wykup dtuznych papierdw wartosciowych -46 033 -82 340
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 90411 114075
Sptaty kredytéw i pozyczek -58 138 -66 960
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu finansowego -7 121 -2 869
Odsetki zaptacone -10 846 -5942
Dywidendy wyptacone -9 868 -4 432
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 90 450 -6 448
Zbrgizo:néc;n?ce’lr(fgrsscf)i?y%}é’]rodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw 4434 4094
Zl:r_wiqno stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentdw z tytutu 0 0
réznic kursowych
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych iich ekwiwalentéw 4 434 -4 094
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 61524 65617
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 65 957 61523
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 27 608 31803
5.2.4 ISTOTNE POZYCJE POZABILANSOWE
Rodzaj gwarancji Udzielone (w tys. zi) Otrzymane (w tys. zi)
Gwarancja ubezpieczeniowa 28 854 2076
Gwarancja bankowa 38 484 3275
Razem: 67 338 5352

5.2.5 PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE

Wskaznik Zalecane 2018
Rentownos¢ sprzedazy max 5,54 %
Rentownos¢ brutto sprzedazy max 5,40 %
Rentownos¢ netto sprzedazy max 4,10 %
Rentownos$¢ netto aktywdw max 4,57 %
Rentownos¢ netto kapitatu wtasnego max 20,88 %
Ptynno$c¢ biezgca 1.4-2,0 1,54
Ptynnos¢ szybka 0,8-1,0 0,77
Zadtuzenie do EBITDA <4,5 3.73
Zadtuzenie do kapitatdéw wtasnych <1,3 117
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W ocenie Zarzgdu niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnosciq
Grupy Kapitatowej nie majg wptywu na ocene rozwoju, wynikdw i sytuacji Grupy.

5.2.6 PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH

W dniu 1 lutego 2018 roku Spdtka opublikowata prognoze przychodow ze sprzedazy
Grupy Kapitatowej Emitenta na 2018 rok (raport biezgcy nr 7/2018). Zgodnie ze
sporzgdzonymi prognozami, w ocenie Zarzqgdu Emitenta przychody ze sprzedazy
Grupy Kapitatowej Dekpol za 2018 rok tgcznie ze wszystkich obszaréw prowadzonej
dziatalnosci miaty wynies¢ 710 min zt, w tym przychody ze sprzedazy w segmencie
Generalne wykonawstwo 450 min zt, przychody ze sprzedazy w segmencie
Dziatalnos¢ deweloperska 190 min zt oraz przychody ze sprzedazy w segmencie
Produkcja osprzetu do maszyn budowlanych 70 min zt.

W dniu 25 wrzesnia 2018 r. Zarzgd Emitenta, w zwigzku z dokonanym przeglgdem
danych finansowych Grupy Kapitatowej po | potroczu 2018 roku, podjgt decyzje o
aktualizacji prognozy wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej Dekpol na 2018 r.
(raport biezgcy 66/2018) i zgodnie z prognozg przychody ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol za 2018 rok tgcznie ze wszystkich obszarow prowadzonej
dziatalnosci miaty wynie$¢ 800 min zt, w tym przychody ze sprzedazy w segmencie
Generalne wykonawstwo 540 min zt, przychody ze sprzedazy w segmencie
Dziatalnos¢ deweloperska 190 min zt, przychody ze sprzedazy w segmencie Produkcija
osprzetu do maszyn budowlanych 70 min zt. Poziom spodziewanych przychoddw
zwigzany byt w gtdwnej mierze z zakonczeniem realizowanych projektow
deweloperskich, ktérych rozpoznanie w przychodach Grupy nastgpito w 2018 roku
zwiekszajqgc istotnie udziat dziatalnosci deweloperskiej w przychodach ogétem Grupy
Kapitatowej Emitenta. Natomiast zwiekszenie spodziewanego poziomu przychodow w
segmencie Generalnego Wykonawstwa zwigzane byto z podpisaniem w drugim
potroczu nowych kontraktéw, ktdrych realizacja wptyneta na poziom przychoddw za
2018 rok.

Zgodnie z sporzgdzonym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy
Kapitatowe] Dekpol za 2018 rok Grupa Dekpol osiggneta przychody ze sprzedazy jak
ponizej:

- przychody ze wszystkich obszaréw dziatalnosci: 837 min zt

- przychody w segmencie Generalne wykonawstwo: 552 min zt

- przychody w segmencie Dziatalno$¢ deweloperska: 161 min zt

- przychody w segmencie Produkcja osprzetu do maszyn budowlanych 73 min zt

- przychody pozostate: 51 min zt

Osiggniete ostatecznie wyniki finansowe Grupy Kapitatowej sg na zblizonym poziomie
wzgledem opublikowanych prognoz.
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5.3  OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowe] Dekpol nalezy uznac za
prawidtowe. Sytuacja finansowa jest stabilna o czym $wiadczg 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 przysztosci.

5.4 INSTRUMENTY FINANSOWE

W 2018 roku Grupa Kapitatowa Dekpol posiadata zasoby finansowe w tym Srodki
wtasne oraz Ssrodki pochodzgce z obligacii, kredytow i pozyczek. Spdtki z Grupy
Kapitatowe] Dekpol nie zawierajg ftransakcji na instrumentach pochodnych.
Posiadane zasoby umozliwiajg w petni wywigzywanie sie z zaciggnietych zobowigzan
finansowych, bez zagrozenia utraty ptynnosci finansowej. Zardbwno Emitent jak rowniez
jego spodiki zalezne zachowujg ptynnos$¢ finansowq i reguluje na biezqgco swoje
zobowiqgzania. Zarzgd Dekpol S.A. pozytywnie ocenia ptynnos¢ catej Grupy
Kapitatowej i nie widzi dla niej zagrozen.

6. PERSPEKTYWY ROZWOJU SPOtKI | GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL

6.1  STRATEGIA | 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.

Segment Generalnego Wykonawstwa

W segmencie generalnego wykonawstwa Spotka skupiac sie bedzie na procesach
prowadzgcych do podwyzszenia rentownosci brutto wykonywanych kontraktéw
poprzez m.in.: zwiekszenie dywersyfikacji portfela projektdw, pozyskanie i rozwdj
nowych rynkédw w ujeciu geograficznym oraz branzowym, zwiekszenie dyscypliny
zarzgdzania projektami, w tym przede wszystkim pod kgtem organizaciji pracy,
bezposrednich kosztow redlizacji i przeptywdw pienieznych. Spodtka jest trakcie
wdrazania wzglednie rozwoju juz obecnych rozwigzan organizacyjnych i technicznych
majgcych na celu biezgce monitorowanie oraz opomiarowanie efektywnosci
prowadzonych przez sektor generalnego wykonawstwa proceséw oraz kosztow
dziatalnosci segmentu, ktdre Spdtka zamierza utrzymad na niskim poziomie wzgledem
generowanych obrotdéw. Niezmiennie priorytetem Spotki w segmencie generalnego
wykonawstwa  bedzie  pozyskiwanie do  readlizacji  krotkoterminowych i
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Srednioterminowych kontraktow, ktére charakteryzujg sie znaczgco nizszym ryzykiem
ptyngcym z otoczenia zewnetrznego. Ponadto, konsekwentnie bedzie kontynuowany
rozwdj kompetencji kapitatu ludzkiego segmentu generalnego wykonawstwa, w
szczegdlnosci zaangazowanego w zarzgdzanie projektami i procesem budowlanym.

Segment Produkcji Osprzetu do maszyn budowlanych

W segmencie oprzyrzgdowania maszyn budowlanych nadal zaktadany jest
dynamiczny przyrost przychoddw w kolejnych latach, nie przewidujgc przy tym
Znacznego przyrostu kosztow posrednich/statych segmentu. Trwajgce optymalizacje
procesu produkcyjnego zaktadajg dodatkowqg poprawe efektywnosci produkciji co
przektadac sie bedzie wprost na nizszy jednostkowy koszt wytworzenia produktu.
Spoétka osiggneta ugruntowanqg pozycje wsrdéd producentow osprzetu, zaréwno jako
dostawca OEM dla $wiatowych producentdw maszyn budowlanych jak i dostawca
tyzek na rynek wtérny. Nastepowac bedzie weryfikacja biezgcych kontraktéw,
negocjacje cenowe z odbiorcami, jak i eliminacja tych mniej rentownych, w miejsce
ktérych pojawiq sie nowe o wyzszej marzowosci. Dodatkowo planowane jest
wypetnienie niszy na rynku tyzek wielkogabarytowych, ktérych rentownos$¢ znaczgco
przewyzsza obecnie produkowane produkty.

Segment Deweloperski

W segmencie deweloperskim Spotka bedzie skupiac sie na umacnianiu swojej pozycii
na rynku nieruchomosci — nie tylko tréjmiejskim, bedziemy roéwniez sukcesywnie
rozszerza¢ swojq dziatalno$¢ na rynek warszawski oraz wroctawski realizujgc nowe
inwestycje komercyjne oraz mieszkaniowe w atrakcyjnych lokalizacjach. Ekspansja na
inne rynki umozliwi Spodétce dalszy, dynamiczny rozwdj oraz zwiekszy jej
rozpoznawalnos¢. Zardwno dostosowanie oferty do mozliwosci finansowych i
oczekiwan Klientdw, jak i zintensyfikowane dziatania marketingowe pozwolg na
utrzymanie satysfakcjonujgcego poziomu sprzedazy. Dzieki posiadanemu, i stale
powiekszanemu bankowi ziemi Spoétka bedzie miata mozliwosc systematycznego
wprowadzania do sprzedazy nowych inwestyciji, zaréwno w standardzie popularnym,
podwyzszonym oraz premium. Waznym elementem strategii Spotki bedzie umacnianie
marki Dekpol jako dewelopera oferujgcego lokale o najlepszym stosunku jakosci do
ceny. Dala zwiekszenia przejrzysto$ci tegoz segmentu od stycznia 2019 roku zostata
przeniesiona zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa  obejmujgca  segment
deweloperski Spotki do nowo powotanej Spotki Dekpol Deweloper Sp. z o.o.
Rozporzgdzenie zorganizowang czesciq przedsiebiorstwa pozwolito na wyodrebnienie
dziatalnosci deweloperskiej od pozostatych obszarow funkcjonowania Spotki, a w
konsekwencji na ograniczenie ryzyka biznesowego i prawnego, przy jednoczesnym
zwiekszeniu przejrzystosci organizacyjnej i finansowej w ramach Grupy Kapitatowe;j
Dekpol S.A.
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6.2 REALIZACJA STRATEGII SPOtKI | GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL S.A.
W 2018 ROKU

W roku obrotowym 2018 w ramach readlizacji przyjetej strategii rozwoju podjeto
nastepujgce dziatania:

Segment Generalnego Wykonawstwa

Spotka w 2018 roku zakupita rowniez zaktad produkcji prefabrykatéw betonowych w
Toruniu co pozwolito na znaczgcg poprawe terminowosci dostaw, zwiekszenia jakosci
oferowanych towardw oraz uniezaleznienie sie Spdtki od wahan cen produkiow
zelbetowych.

Grupa znacznie zwiekszyta rowniez skale dziatalnosci w zakresie ilosci realizowanych
inwestycji. Zauwazalnym jest réwniez fakt rozszerzenia terytorialnego realizowanych
kontraktow.

Spotka dokonata zakupu nowych maszyn o nowe maszyny, urzgdzen budowlanych i
fransportowych. Dzieki temu dostosowata swdj park maszynowy do zwiekszonej skali
dziatalnosci w sektorze Generalnego Wykonawstwa.

Segment Produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Spdtka w miniony roku zakonczyta inwestycje w zaktadzie produkcji osprzetu do
maszyn budowlanych polegajgcg na rozbudowie hali produkcyjnej oraz magazynu
produktéw gotowych. Zaktad produkcyjny wzbogacit sie takze o nowoczesne
maszyny, co zwiekszyto potencjat produkcyjny w tym segmencie.

Segment Deweloperski

Grupa w 2018 roku dokonata zakupu nowych gruntéw m.in w Gdansku i Warszawie
co pozwoli na zwiekszenie ilosci oferowanych przez Grupe inwestyciji
deweloperskich. Spotka w minionym roku zakupita 100% udziatow w Spotce Nordic
Milan Sp. z 0.0. i wzbogacita oferte o inwestycje w Milandwku — co byto pierwszy
krokiem rozwoju segmentu deweloperskiego poza wojewddztwem pomorskim.
Spoéta dokonata zakupu nieruchomosci w Warszawie, ktéra umozliwi rozszerzenie
dziatalnosci Grupy na Mazowszu.

6.3 PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALtALNOSCI W NAJBLIZSZYM ROKU
OBROTOWYM

Strategia firmy zaktada ustabilizowany rozwdj wszystkich trzech segmentéow
dziatalnosci oraz koncentracje na realizacji wysokomarzowych projektow. Prowadzi¢
to bedzie do systematycznej poprawy osigganych wynikdw finansowych. Szersza
informacja o strategii Spotki | Grupy Kapitatowej opisana jest w punkcie 6.1 niniejszego
sprawozdania.
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6.4  CZYNNIKI ZEWNETRZNE | WEWNETRZNE ISTOTNE DLA ROZWOIJU
SPOLKI | GRUPY KAPITALOWE)

Przyszte wyniki Emitenta i Grupy bedq zalezaty od powodzenia w realizacji strategii
rozwoju oraz planu inwestycyjnego okreslonego w strategii Grupy Kapitatowej Dekpol.

Czynnikami wewnetrznymi majgcymi wptyw na wyniki Spoétki i Grupy w kolejnych
okresach bedg:

- pozyskiwanie nowych kontraktow 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 wykonczeniowe, usuwanie usterek),

- rozwijanie wspotpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewnic¢ Spodtce dostep
do kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamierzen.

- i realizacja dotychczasowych projektéw.

Do czynnikow ktdre pojawity sie w 2018 roku oraz po jego zakonczeniu majgcych bgdz
mogagcych mie¢ wptyw na wyniki Spotki i Grupy w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢
réowniez zdarzenia wymienione w pkt. 3.4 niniejszego sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne,
makroekonomiczne takie jak ogdina kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika
wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stop procentowych, poziom inwestycii,
wielko$¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce
rozwdj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatow i
ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikdw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma
wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zardbwno w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma pozytywny wptyw na wyniki
finansowe Emitenta i jego grupy kapitatowe;.

6.5 OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Emitent oraz spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol planujg w roku 2019 zrealizowac
inwestycje w oparciu o wtasne srodki finansowe, srodki pochodzgce z kredytow
bankowych, leasing oraz srodki pozyskane z emisji obligacji. Emitent nie widzi zagrozen
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jesli chodzi o pozyskanie finansowania na realizacje zamierzonych przez spotki z Grupy
Kapitatowej Dekpol inwestyciji, a tym samym nie dostrzega istotnych problemoéw z
realizacjq przez Grupe zamierzonych celéw.

7. CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Z punktu widzenia przyszto$ci dziatania Emitenta i Grupy Kapitatowej gtownymi
czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego funkcjonowaniem sq nastepujgce ryzyka:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig Emitenta i Grupy Kapitatowej
Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtoéwng cechq dziatalnosci budowlanej jest konieczno$S¢ angazowania znacznych
srodkédw w catym okresie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu
kontrahentowi. Realizowane przez Emitenta ustugi majg charakter indywidualnych
umow, opracowywanych w danych warunkach i przy wykorzystaniu dostepnych
procedur i technologii. Ze wzgledu na dtugo$¢ catego okresu realizacji procesu
budowlanego mogqg wystgpi¢ réznorodne zmiany ustalonych na jego poczgtku
warunkdw. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobqg réznego rodzaju
ryzyka. W tym czasie mogg wystgpi¢ nastepujgce zagrozenia:

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

- niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztdw realizacji projektu,

- istotna zmiana kosztéw w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztéw zakupu
materiatdw, wzrost kosztow zatrudnienia)

- ograniczona mozliwos$¢ zatrudnienia wykwalifikowanej kadry pracowniczej

- btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym,

- btedy zwigzane z zastosowanymi  rozwigzaniami  fechnicznymi i
technologicznymi.

Wszystko to moze miec wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu
powodujgce wzrost kosztdw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwenciji
prowadzi bezposrednio do obnizenia wyniku Emitenta oraz zaktécenia rownowagi
finansowej.

Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzgc dziatalno$¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Emitent jest
szczegdlnie uzalezniony od czynnikdw atmosferycznych. Majg one wptyw nie tylko na
readlizacje projektdw budowlanych, ale réwniez na sezonowos$¢ uzyskiwanych
przychodow ze sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sq tradycyjnie najwieksze w
okresach letnich, za$ zwyczajowo zmniejszajg sie w okresach zimowych, w
szczegolnosci w | kwartale danego roku. Anomalie pogodowe mogqg miec
niekorzystny wptyw na termin realizacji projektéw, ktérych przedtuzenie moze
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spowodowac wzrost kosztow projektdw i roszczenia klientéw z tytutu niedotrzymania
warunkow umownych. Emitent, tworzgc harmonogram realizacji projektéw, zaktada
typowe warunki atmosferyczne dla danych pér roku. Emitent stara sie planowac
harmonogramy realizacji tak, aby w okresach zimowych zapewni¢ sobie prace
wykonczeniowe wewngtrz budynkéw oraz wykonywac zadania mozliwe do realizaciji
w ujemnych temperaturach. Pomimo podejmowania dziatan, majgcych na celu
sptaszczenie struktury przychoddw, nalezy mie¢ na wzgledzie zréznicowanie wynikow

finansowych w poszczegdlnych kwartatach roku.
Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatéw, surowcow i towarow

W przypadku prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci, ze wzgledu na dtugosc
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 materiatdw i surowcdw. Ich
ograniczenie wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu produkcyjnego oraz
opdznieniami termindw zakonczenia realizowanych projektéw. Ponadto trzeba
rowniez wzig¢ pod uwage ryzyko wzrostu cen paliw, ktdére stanowig wazny czynnik
cenotwodrczy. Natomiast w przypadku zwiekszenia sie ogdlnego poziomu inwestyciji
istnieje ryzyko wydtuzenia czasu oczekiwania na niezbedne materiaty. Wystgpienie
takiej sytuacji moze miec negatywny wptyw na wynik finansowy Emitenta oraz jego
perspektywy rozwoju. Dlatego tez prowadzone sqg dziatania majgce na celu
minimalizacje tego typu ryzyka poprzez zawieranie dtugoterminowych umoéw z
kluczowymi dostawcami. Dzieki temu mozliwe jest zrdGwnowazenie niekorzystnych
czynnikdw i doktadniejsze planowanie kosztdw, przektadajgcych sie w sposéb
bezposredni na rentownos$¢ Emitenta.

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktow

Realizacja umdéw Emitenta oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje
ryzyko pominiecia przy tych czynnosciach niektdrych robdt ich niepetnego lub
niewtasciwego rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru wynagrodzen za
roboty — koniecznosci poniesienia ich kosztow przez samego Emitenta, zas w rezultacie
- poniesienia straty na realizacji inwestycji. Moze to negatywnie wptyng¢ na
dziatalnos¢, sytuacje finansowq lub wyniki Emitenta. Wyjasni¢ nalezy, ze Emitent
doktada nalezytej starannosci w  przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia
wykwalifikowanych i doswiadczonych kosztorysantdw, za$§ w trakcie realizacii
inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku zaktadanych.

Ryzyko zwiqgzane 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
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lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Emitenta oraz na jego
wynik finansowy, w zwigzku z koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztow
zwigzanych z usunieciem usterki lub wady. Ponadto przeciggajgce sie w czasie
usuwanie wad i usterek moze doprowadz¢ to niedotrzymania termindw realizaciji
projektdw, co réwniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowg Emitenta, ze
wzgledu na koniecznos$¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z ktorymi
zawarte zostaty umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajgcych z roszczen
odszkodowawczych. Nie mozna rowniez wykluczy, ze materiaty uzyte do realizacii
robot budowlanych bedqg miaty ukryte wady, ktére mogqg wptyngé na jakosc
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 zapewniajg Emitentowi
wysokq jakos¢ i terminowos¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sqg tu rowniez
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 koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszo$¢ prowadzonych przez Emitenta inwestycji w zakresie Generalnego
Wykonawstwa jak i dziatalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze
wojewddztwa pomorskiego. Koncentracja dziatan na rynku lokalnym powoduje
uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym. W konsekwencji Emitent musi
konkurowac¢ z duzq iloscig podmiotdw gospodarczych krajowych jak i zagranicznych
obstugujgcych rynek deweloperski oraz budowlany. Takie ograniczenia lokalne
powodujq, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezg od stopnia aktywnosci
inwestorow w regionie, ktérzy majqg zapotrzebowanie na ustugi Emitenta oraz od
zapotrzebowania na rynku mieszkaniowym. Znaczne zmniejszenie poziomu lokalnych
inwestyciji, czy tez duzo konkurencyjnych inwestycji mieszkaniowych moze mieé wptyw
na obnizenie przychoddw Emitenta. Przektada sie to w sposdb bezposredni na wynik
finansowy oraz perspektywy rozwoju Emitenta w przysztosci. Dla zniwelowania tego
ryzyka poszukuje sie nowych kontraktdw na szerszym rynku, co pozwoli na wiekszg
niezalezno$¢ od sytuaciji 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 zarowno dla inwestoréw prywatnych, jak
i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijajgce swojq
dziatalnos$¢ w Polsce.

Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwo$¢ zaistnienia zmian tendencji rynkowych.
Na popyt na dobra inwestycyjne wptywa wiele zmiennych niezaleznych od Emitenta.
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Natomiast na przychody uzyskiwane z prowadzonej dziatalnosci bezposredni wptyw
majqg popyt i podaz na ustugi budowlane. Istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuacji na
rynku budowlanym poprzez ograniczenie ilosci inwestyciji, co moze sie przetozyC na
wysoko$S¢ marzy, a co za tym idzie — rentowno$¢ Emitenta. Ponadto przychody
Emitenta zalezg w duzej mierze od aktywnosci inwestoréw w regionie. Zmniejszenie
poziomu inwestycji moze miec niekorzystny wptyw na jego wynik finansowy oraz
perspektywy rozwoju. Aby zniwelowac to ryzyko, Emitent poszukuje nowych
kontraktow na szerszym rynku. Stuzy to minimalizaciji ryzyka koncentracji dziatalnosci
tylko na rynku lokalnym. Ponadto Zarzgd w przypadku niekorzystnych zmian
rynkowych bedzie wdrazat dziatania majgce na celu dostosowanie Emitenta do
zmienigjgcych sie realidw rynkowych np. poprzez dziatania majgce na celu
ograniczanie kosztéw.

Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcoéw

Umowy dotyczgce realizacji robot budowlanych zwykle zawierajq klauzule dotyczgce
ptatnosci za poszczegdlne 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 wywiqgzuje sie (lub nieterminowo
wywigzuje sie) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzic do ograniczenia
ptynnosci finansowej Emitenta, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia
strat finansowych. Emitent stara sie ograniczac powyzsze ryzyko podpisujgc umowy z
wiarygodnymi kontrahentami, jednakze nie moze zagwarantowac, ze w przysztosci
nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktdérzy sq zainteresowani
korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani sg procedurom weryfikaciji, a Emitent
na biezgco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest rowniez 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 swojq dziatalnos¢ rowniez z wykorzystaniem srodkdw pochodzgcych
z kredytow bankowych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie ma
przestanek wskazujgcych na mozliwos$¢ wystgpienia trudnosci z wywigzywaniem sie
Emitenta ze zobowigzan wynikajgcych z umoéw kredytowych. Nie mozna jednak
catkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego typu problemdw w przysztosci.
W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, Emitent moze by¢ zmuszony
do sprzedazy czesci aktywdéw, co mogtoby negatywnie wptyngé na sytuacje
finansowqg Emitenta oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyze] 24 miesiecy),
charakteryzujgcym sie koniecznosciq ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktaddw dopiero po uptywie minimum 2 laf.
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Zasadniczy wptyw na readlizowane w ramach dziatalnosci deweloperskiej wyniki
finansowe mogg miec¢ w szczegdlnosci takie czynniki jak: - konieczno$¢ poniesienia
dodatkowych kosztow; - przesuniecie tferminu zakonczenia budowy; - opdznienie w

uzyskaniu zgody na uzytkowanie; - opdznienia w skompletowaniu dokumentacii
niezbednej do podpisania aktéw notarialnych sprzedazy.

Ryzyko zwigzane ze zmianq cen lokali w ramach dziatalnosci deweloperskiej

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

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

Emitent dziata m.in. w branzy deweloperskiej, dokonujgc sprzedazy lokali w duzej
czesci na rzecz konsumentdw. W relacjach z konsumentami Emitent postuguje sie w
zwykle wypracowanymi wzorami umow. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Emitenta, ze
stosowane wzory zawierajg 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, razgco
naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie wptyngé na dziatalno$é, sytuacje
finansowq lub wyniki Emitenta. Wyjasni¢ nalezy, iz Emitent prowadzi z klientami
negocjacje umoéw i zapewnia mozliwos¢ indywidualnego uzgadniania ich
postanowien. Jak dotgd nie byto prowadzone w stosunku do Emitenta zadne
postepowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

Ryzyko wypadkow na terenie budowy

Emitent, jako prowadzgcy roboty budowlane w charakterze generalnego
wykonawstwa w trakcie realizacji poszczegdlnych przedsiewzied, jest odpowiedzialny
za swoich pracownikéw. Wytgczeniu podlega odpowiedzialnos¢ za pracownikdw
podwykonawcodw, poza przypadkami wynikajgcymi z zawinionego dziatania,
zaniechania ze strony Emitenta. Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastepuje
poprzez odpowiedniqg organizacje pracy i Sciste przestrzeganie przepisow
bezpieczenstwa i higieny pracy. Jednakze nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z
ewentualnymi roszczeniami odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na
terenie budowy, mogagcymi jednoczesnie mie¢ wptyw na terminowos$c¢ realizowanych
prac.
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Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikbw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizaciji
kontraktow jest wspdtpraca z podwykonawcami. Emitent w procesie realizacji
kontraktéw oprécz wrasnych zasobdw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcow,
przejmujgc jednoczesnie od inwestorow ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem
warunkéw umowy lub nieterminowym wykonaniem przedmiotu umowy przez
podwykonawcow. Moze to skutkowac naruszeniem przez Emitenta umowy z
inwestorem i doprowadzi¢ do powstania roszczeh w stosunku do Emitenta oraz narazi¢
go na utrate statusu solidnego wykonawcy, co niekorzystnie wptynie na wynik
finansowy Emitenta. Emitent stara sie ogranicza¢ to ryzyko poprzez intensyfikacje
dziatan stuzgcych budowaniu wtasnej bazy wykwalifikowanych pracownikow.
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 niewtasciwym wykonaniem prac przez
podwykonawcow jest dodatkowo zmniejszane poprzez odpowiedni dobdr
podwykonawcdw, tzn. podwykonawcdw sprawdzonych, z  ktorymi  Emitent
wspotpracuje od wielu lat, posiadajgcych odpowiednie certyfikaty i doswiadczenie.
Ograniczona dostepnos$¢ podwykonawcdw zewnetrznych moze réwniez skutkowac
wzrostem kosztdw ponoszonych na rzecz podwykonawcow, a tym samym
niekorzystanie wptyng¢ na wyniki i sytuacje finansowqg Emitenta, ktéry stara sie
ograniczy¢ wptyw tego zjawiska poprzez rozbudowe wtasnych sit wykonawczych.
Nalezy rowniez zwrdcic uwage, iz w przypadku gdy Emitent korzysta z ustug
podwykonawcodw 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 odpowiedzialnosc
solidarng podmiotu zawierajgcego umowe z podwykonawcgq, inwestora i wykonawcy
za zaptate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwykonawce. Emitent majgc
Swiadomos¢ tego ryzyka kazdorazowo dgzy do uzyskania stosownych zgdd od
inwestorow lub wykonawcdw.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnosciq za cztonkéw konsorcjum

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

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontraktéw

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Emitenta powoduje, ze
znaczqca liczba kontraktow pozyskiwana jest w drodze przetargu. Zarzgd Emitenta
sporzqdza oferty, okresla i ewentualnie negocjuje warunki ofert, oraz przygotowuje
Spoétke do realizacji tych kontraktéw, nie ma jednak wptywu na kryteria oceny ofert,
bedqgce podstawq ich wyboru. Jednym z podstawowych czynnikdw przyczyniajgcych
sie do sukcesu Emitenta jest konsekwentna realizacja strategii rozwoju
skoncentrowanej na pozyskiwaniu konfraktéw o najwyzszej rentownosci. Emitent
opracowat skuteczny system wyceny kontraktéw, ktéry w potgczeniu ze $cistq kontrolg
kosztbw powoduje, ze obecnie Emitent realizuje kontrakty przy zaktadanej
rentownosci i osigga dobre wyniki finansowe. Emitent przyktada wage do
restrukturyzaciji i minimalizacji wszystkich elementow kosztowych, zardwno na
poszczegodlnych etapach realizacji kontraktu, jak rowniez kosztéw ogdlnego zarzgdu
Spotki. Nie mozna wykluczy¢, ze m.in. zmieniajgce sie warunki rynkowe w negatywny
sposdb wptyng na mozliwos¢ pozyskiwania przez Emitenta nowych kontraktéw oraz
osiggania satysfakcjonujgcego poziomu marzy. W celu minimalizacji tego ryzyka,
Emitent dgzy do ciggtego udoskonalania systemu zarzgdzania projektami
obejmujgcego m.in. proces ofertowania oraz budzetowania kontraktéw. Ponadto,
wysoka aktywno$¢ w procedurach przetargowych przyczynia sie do statego
podnoszenia efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktow.

Ryzyko zwigzane z konkurencjq

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg ilos¢ podmiotéw
gospodarczych, zardwno krajowych jak i zagranicznych, w tym znaczgce 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 siinymi grupami kapitatowymi wykonujgcymi duze i skomplikowane przedsiewziecia
budowlane. Emitent realizuje obiekty budownictwa przemystowego w systemie
generalnego wykonawstwa. Emitent koncentruje sie na wzmacnianiu pozycji rynkowej
i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o wysokiej jakosci
i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestorow
prywatnych, jok i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny
rozwijajgce swojg dziatalnos¢ 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, dziatalnos¢ developerska, konstrukcje stalowe i
elementy maszyn budowlanych).
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Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Emitent i Grupa Kapitatowa
Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomicznqg

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

Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepujg czeste nowelizacje,
niespdjnos¢ oraz brak jednolitej interpretacji przepisdw prawa podatkowego. Te
niescisto$ci pociggajg za sobq istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w
jakim Emitent prowadzi dziatalnos¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe
dokonywanych przez Emitenta rozliczeh podatkowych, w zwigzku z rozbieznosSciami
lub zmianami interpretacji bqgdz niejednolitym stosowaniem przepisdw prawa
podatkowego przez rézne organy administracji podatkowe], moze skutkowacd
natozeniem na Emitenta stosunkowo wysokich kar lub innych sankcji. Biorgc pod
uwage stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobowigzan podatkowych
oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegdinie utrudnione, niemniegj ziszczenie sie
rodzajow ryzyka opisanych powyzej moze miec istotny negatywny wptyw na
dziatalnose, sytuacije finansowq lub wyniki dziatalnosci Emitenta.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na
dziatalno$¢ Emitenta. Najwazniejsze sq dla niego zmiany dokonywane w
nastepujgcych przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo handlowe, -
prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane
przez jednostki samorzgdu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne mogq
potencjalnie rodz¢ ryzyko zwigzane z problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki
orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sqdy lub organy
administraciji publicznej. Nalezy réwniez pamietad, ze obecnie interpretacja przepisdw
dokonywana jest nie tylko przez polskie sqgdy oraz organy administracji publicznej, ale
rowniez przez sqdy Wspdlnoty Europejskiej. Zmiany te mogq by<¢ przyczyng problemdow
wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomosc
orzecznictwa wspodlnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sqdy polskie nie zawsze
je stosuja, moze dojs¢ do sytuacii kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony,
jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogg stanowic zmiany
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przepisdw prawa lub rozne jego interpretacje. Niespdjnosc, brak jednolitej interpretacii
przepisdbw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce sprzecznosci pomiedzy
przepisami ustaw i aktéw wykonawczych pociggajg za sobqg powazne ryzyko w
prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdw mogg
zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystgpienie negatywnych skutkodw dla
dziatalnosci Emitenta. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze
wigzac¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem
sadow, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracii
publicznej, itp. Zmiany przepisdw prawa z tym zwigzane mogg mie¢ wptyw na
ofoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze Emitenta. W celu
minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Emitent na biezgco monitoruje zmiany
przepisdw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej.

Ryzyko wigzqgce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci, najwazniejszymi
aktami prawymi sqg regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego
wykonawstwa realizowanych inwestyciji. Podstawowe obowigzki jakie winny byc¢
spetnione i realizowane przez Emitenta w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej
rozpoczeciem i po jej zakonczeniu, okreslone sq przez Ustawe Prawo Budowlane z 7
lipca 1994r. (Dz.U. 2019 poz. 630). Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego regulujgce
kwestie umow i robdt budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia zwigzane z
wystepowaniem Emitenta w charakterze generalnego wykonawcy lub inwestora.
Zostaty one ujete w tytule XVIK.C., w ktérym to okreslono forme i zakres umowy, zakres
robot, gwarancje zaptaty i jej wysokos¢, informowanie o przeszkodach i szkodach na
terenie budowy, forme odbioru cze$ciowego, a takze ryzyko zniszczenia obiektu.
Nienalezyty sposdb realizacji obowigzkdw wigze sie z ryzykiem zaistnienia opdznienia
przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, bgdz niewykonania, a
takze moze mie¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Emitenta i Grupe Kapitatowq
wynik finansowy oraz dziatalno$¢ czy tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug
posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane, ktérych strong byt lub jest Emitent,
zawierajq postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyka zwigzane z instrumentami finansowymi
Ryzyko walutowe

Emitent prowadzi dziatalno$¢ przede wszystkim na terenie Polski. W zakresie
dziatalnosci eksportowej, Emitent narazony jest na ryzyko wahan kursowych.
Umacnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut panstw, do ktérych eksportowane
sqg produkty Emitenta, bedzie prowadzi¢ do zmniejszenia wptywdw ze sprzedazy, co z
kolei bedzie miato negatywne przetozenie na wyniki finansowe osiggane przez
Emitenta.
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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 stép
procentowych. W przypadku znacznego wzrostu stop procentowych moze nastgpic
pogorszenie wynikdw finansowych Emitenta zwigzane ze wzrostem kosztow
finansowych. Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz niewtasciwa
ocena tego ryzyka, mogg negatywnie wptyngc¢ na wyniki finansowe Emitenta.

Ryzyka zwiqgzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpi¢ uszczuplenie aktywow
Emitenta, poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym
ptatnoSci odsetek, obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich
wczesniejszego wykupu, co moze znaczgco uszczuplic aktywa biezgce Emitenta. Nie
mozna roéwniez wykluczy¢é ewentualnosci, ze wobec faktu nie regulowania
zobowigzan obligatariusze - wierzyciele mogq skorzystac z przystugujgcego im prawa
wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wg stanu na dzien publikaciji
niniejszego dokumentu Emitent nie ma problemu z terminowq obstugqg zadtuzenia
obligacyjnego. Emitent, na dzien publikacji niniejszego dokumentu, nie identyfikuje
realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majgc jednak na uwadze
wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Emitent nie
wyklucza, ze w przyszto$ci mogg pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat
zobowigzan obligacyjnych.

Ryzyka zwiqgzane z zawartymi umowami kredytowymi

W zwigzku ze zobowigzaniami kredytowymi moze nastgpi¢ uszczuplenie aktywow
Emitenta, poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan banki majg
podstawy do wypowiedzenia umdow kredytowych i mogg przystgpic do
egzekwowania ich sptaty lub skorzysta¢ z mozliwosci zaspokojenia sie z majgtku
bedqgcego przedmiotem zabezpieczen. Nie mozna rowniez wykluczy¢ ewentualnosci,
ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan banki - wierzyciele mogq skorzystac z
przystugujgcego im prawa wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci.
Nie obstugiwanie przez Emitenta zobowigzan kredytowych bedzie powodowato, ze
bedq rosty odsetki, ktére zwiekszqg jego zadtuzenie.
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8. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU
KORPORACYINEGO

8.1  WSKAZANIE ZBIORU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, KTOREMU
PODLEGA EMITENT

W 2018 r. Spdtka podlegata zasadom tadu korporacyjnego opisanym w dokumencie
Dobre Praktyki Spoétek Notowanych na GPW 2016, uchwalonym przez Rade
Nadzorczg GPW uchwatqg nr 27/1414/2015 z dnia 13 pazdziernika 2015 r., ktére weszty
w zycie z dniem 1 stycznia 2016 .

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

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

8.2 WSKAZANIE ZBIORU ZASAD tADU KORPORACYINEGO, OD
STOSOWANIA KTORYCH ODSTAPIONO

W roku obrotowym 2018 Spdtka Dekpol S.A. stosowata wszystkie zasady tadu
korporacyjnego zawarte w dokumencie "Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW
2016", za wyjatkiem nastepujgcych zasad:

Rekomendacja [I.R.2. Jezeli spdtka prowadzi dziatalnoS¢  sponsoringowq,
charytatywnqg 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 Spotke dziatalno$c
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 1.2.1.3 Spotka prowadszi korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na niej,
w czytelnej formie i wyodrebnionym migjscu, oprdécz informacji wymaganych
przepisami prawa: schemat podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkdw
zarzgdu, sporzgdzony zgodnie zasadq I1.Z.1

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

Zasad 1.2.1.20 Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na nigj,
w czytelnej formie i wyodrebnionym miejscu, oprécz 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 tfransmisji, konieczno$¢ dokonania szerokich analiz prawnych
dotyczgcych m.in. publikacji wizerunku akcjonariuszy i ich wypowiedzi oraz obcigzenia
organizacyjne zwigzane z powyzszymi dziataniami nie uzasadniajg w chwili obecnej
wprowadzenia tych procedur w Spodtce. Spdtka rozwazy wprowadzenie
przedmiotowej zasady w przysztosci.

Zasada I.Z2.2 Spoétka, ktérej akcje zakwalifikowane sg do indekséw gietdowych WIG20
lub MWIG40, zapewnia dostepnoSc swojej strony internetowej réwniez w jezyku
angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym w zasadzie |.Z.1. Niniejszg zasade
powinny stosowac réwniez spobtki spoza powyzszych indeksdw, jezeli przemawia za tym
struktura ich akcjonariatu lub charakter i zakres prowadzonej dziatalnosci.

Zasada nie dotyczy spoétki. Akcje Spodtki nie sq zakwalifikowane do indekséw
gietdowych WIG20 lub mWIG40. Za stosowaniem zasady nhie przemawia takze zwarta
struktura akcjonariatu oraz charakter i zakres prowadzonej dziatalnosci. Spodtka
zaznacza przy tym, ze prowadzi swojq strone internetowq w jezyku angielskim. Sg na
niej zamieszczane réwniez informacje o charakterze korporacyjnym, jednakze w
zakresie wezszym, anizeli to wynika z niniejszej zasady.

Rekomendacja II.LR.2 Osoby podejmujgce decyzie w sprawie wyboru cztonkéw
zarzqdu lub rady nadzorczej spotki powinny dgzy¢ 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 cztonkdw organu
zarzqdzajgcego | nadzorczego powierzone zostaty konkrethym osobom niezaleznie
od ich ptci, wieku czy tez kierunku wyksztatcenia, a wedtug merytorycznego
przygotowania oraz doswiadczenia tych osdb. Kluczowe decyzje personalne w
odniesieniu do wyboru cztonkdw organdw Spdtki podejmuje Walne Zgromadzenie i
Rada Nadzorcza a w zakresie menedzeréw wyzszego szczebla - Zarzad.

Zasada I1.Z.1 Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary
dziatalnosci spodtki pomiedzy cztonkdw zarzgdu powinien by¢ sformutowany w sposéb
jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na stronie internetowej
spotki.
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Zasada nie jest stosowana. Spdtka posiada wewnetrzny podziat organizacyjny
okreslajgcy podziat zadan pomiedzy cztonkdéw zarzqdu, przy czym nie precyzuje on
podziatu odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkdw zarzqgdu. Jednoczesnie w chwili
obecnej nie widzi koniecznosci publikowania schematu podziatu zadan i
odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkdw zarzqgdu. Spdtka nie wyklucza rozpoczecia
stosowania tej zasady w przysztosci.

Zasada I1.Z.2 Zasiadanie cztonkdw zarzgdu spdtki w zarzgdach lub radach
nadzorczych spotek spoza grupy kapitatowej spdtki wymaga zgody rady nadzorcze).

Zasada nie jest stosowana. Regulacje wewnetrzne Spodtki nie naktadajg obowigzku
uzyskania zgody na zasiadanie cztonkdw zarzgdu spdtki w zarzgdach lub radach
nadzorczych spotek spoza grupy kapitatowej. Statut Spotki wymaga jedynie uzyskania
zgody Rady Nadzorczej na zajmowanie sie przez cztonka Zarzgdu interesami
konkurencyjnymi lub tez na uczestnictwo w spdtce konkurencyjnej jako wspdlnik lub
cztonek wtadz. W ocenie Spofki sg to wystarczajgce zapisy z punktu widzenia Spofki i
inwestorow zapewniagjgce bezpieczenstwo funkcjonowania Spodtki. Jednoczesnie
cztonkowie zarzgdu Spotki zachowujq fransparentnos¢ podejmowane] przez siebie
aktywnosci zawodowej.

Zasada 11.Z.10.1 ocene sytuacji spoétki, z uwzglednieniem oceny systemdw kontroli
wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego;
ocena ta obejmuje wszystkie istothe mechanizmy kontrolne, w tym zwtaszcza
dotyczgce raportowania finansowego i dziatalnosci operacyjnej;

Zasada nie jest stosowana. Spotka stosuje niniejszg zasade z wytgczeniem oceny
systemow kontroli wewnetrznej zarzgdzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu
wewnetrznego, ktére nie zostaty wdrozone do stosowania w Spodtce.

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

Zasada nie jest stosowana. Z uwagi na rozmiar dziatalnosci, w strukturze Spodfki nie sg
obecnie wyodrebniane specjalne jednostki odpowiedzialne za realizacje zadan w
poszczegdlnych systemach Iub funkcjach tj. jednostki kontroli wewnetrznej,
zarzgdzania ryzykiem, compliance i funkcje audytu wewnetrznego. Zgodnie z zasadq
ll.Z.1. za wdrozenie tych systemow odpowiedzialny jest Zarzgd Spofki.

Zasada 1ll.Z.2 Z zastrzezeniem zasady Il.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzgdzanie
ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance podlegajg bezposrednio prezesowi lub
innemu cztonkowi zarzgdu, a takze majg zapewniong mozliwos¢ raportowania
bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.
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Zasada nie jest stosowana. Jak wskazano w odniesieniu do zasady nr lll.Z.1, w Spdtce
nie wyodrebniono o0séb odpowiedzialnych za zarzgdzanie ryzykiem, audyt
wewnetrzny i compliance.

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

Zasada nie jest stosowana. W Spdtce nie ma wyodrebnionej jednostki audytu
wewnetrznego oraz nie istnieje wyodrebnione stanowisko osoby kierujgcej tqg funkcjg.
W Spodtce stosowane sqg zasady opisane w uzasadnieniu do zasady nrlll.Z.1 powyzej.

Zasada ll.Z.4 Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w
przypadku wyodrebnienia w spobtce takiej funkcji) i zarzgd przedstawiajg radzie
nadzorczej wtasng ocene skutecznosci funkcjonowania systemaow i funkcji, o ktérych
mowa w zasadzie lll.Z.1, wraz z odpowiednim sprawozdaniem.

Zasada nie jest stosowana. W Spodtce, jak juz wskazano w uzasadnieniu do
niestosowania zasady nr lI.Z.3 powyzej nie ma wyodrebnionej jednostki audytu
wewnetfrznego oraz nie istnieje wyodrebnione stanowisko osoby kierujgcej tg
jednostkg. Ponadto zgodnie z uzasadnieniem do zasady IIl.Z.1 Zarzgd Spbtki w ramach
wykonywania powierzonej mu funkcji wykonuje zadania kontroli wewnetrznej,
zarzgdzania ryzykiem, compliaonce oraz audytu wewnetrznego, przy czym poza
kontaktami z Radg Nadzorczg wynikajgcymi z normalnego toku prowadzenia spraw
Spotki nie przedstawia odrebnej oceny skutecznosci funkcjonowania w/w systemow.

Zasada IllIl.Z.5 Rada nadzorcza monitoruje skutecznos¢ systemow i funkcji, o ktérych
mowa w zasadzie lll.Z.1, w oparciu miedzy innymi o sprawozdania okresowo
dostarczane jej bezposrednio przez osoby odpowiedzialne za te funkcje oraz zarzgd
spotki, jak réwniez dokonuje rocznej oceny skutecznosci funkcjonowania tych
systemow i funkcji, zgodnie z zasadqg 11.Z.10.1. W przypadku gdy w spoétce dziata
komitet audytu, monitoruje on skutecznos¢ systemdw i funkcji, o ktérych mowa w
zasadzie lll.Z.1, jednakze nie zwalnia to rady nadzorczej z dokonania rocznej oceny

skutecznosci funkcjonowania tych systemow i funkcii.

Zasada nie jest stosowana. W Spétce jak wskazano w uzasadnieniu do zasady lIl.Z.1
nie istniejg sformalizowane procedury i wyspecjalizowane jednostki zarzgdzania
procesami kontroli wewnetrznej, zarzqdza ryzykiem oraz compliance. W zwigzku z
powyzszym Rada Nadzorcza i Komitet Audytu monitorujg skuteczno$¢ w/w systemow
w oparciu o state kontakty z Zarzgdem Spotki odpowiadajgcym za wykonywanie w/w
zadan, przy czym zgodnie z uzasadnieniem do zasady 11.Z.10.1 Rada Nadzorcza nie
sporzgdza odrebnej oceny skutecznosci funkcjonowania tych systemow.

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

srodkdw, w szczegdlnosci poprzez:
1) fransmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze
mogqg wypowiadac 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 Spotki. Z uwagi na strukture akcjonariatu oraz brak takich
oczekiwan akcjonariuszy Spdtka nie uznaje za uzasadnione obecnie fransmitowanie
obrad walnego zgromadzenia. Zasada ta nie jest stosowana réwniez z uwagi na
wysokie koszty zwigzane z jej realizacjq.

Rekomendacja IV.R.3 Spdtka dgzy do tego, aby w sytuaciji gdy papiery wartosciowe
wyemitowane przez spotke sq przedmiotem obrotu w réznych krajach (lub na réznych
rynkach) i w ramach réznych systemow 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 Spodtki. Papiery wartosciowe wyemitowane przez Spotke sg
wytgcznie przedmiotem obrotu na rynku krajowym.

Zasada IV.1.2 Jezelijest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spodtka
zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym.

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

Zasada V.Z.6 Spdtka okredla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w
ktorych moze dojs¢ w spodtce do konfliktu intereséw, a takze zasady postepowania w
obliczu konfliktu interesdw lub mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne
spotki - uwzgledniajg miedzy innymi  sposoby zapobiegania, identyfikacji i
rozwigzywania konfliktéw intereséw, a takze zasady wytgczania cztonka zarzgdu lub
rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
interesow.

Zasada nie jest stosowana. Spdtka aktualnie nie posiada przyjetych regulacji
wewnetrznych okreslajgcych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ w spdtce do
konfliktu interesdéw, nie posiada réwniez uregulowanych zasad postepowania w
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obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Spdtka zweryfikuje
funkcjonujgcg w tym obszarze praktyke i nie wyklucza mozliwo$s¢ wdrozenia w
przysztosci stosownych regulaciji wewnetrznych.

Rekomendacja VIR.1 Wynagrodzenie cztonkéw organdw spotki i kluczowych
menedzerdw powinno wynikac z przyjetej polityki wynagrodzen.

Zasada nie jest stosowana. Zasady wynagradzania cztonkdw Rady Nadzorczej ustala
Walne Zgromadzenie. Wynagrodzenie cztonkdw Zarzgdu jest przedmiotem
negocjacji. Rada Nadzorcza wustala zasady wynagradzania oraz  wysokosci
wynagrodzen cztonkdw Zarzgdu. W Spdtce nie istnieje dokument okreslajgcy zasady
ustalania polityki wynagrodzen. Spdtka jest obowigzana przedstawiac wysokosci
wynagrodzen cztonkéw organdw w raportach rocznych.

Rekomendacja VI.R.2 Polityka wynagrodzen powinna by¢ $cisle powigzana ze
strategiq spotki, jej celami krétko- | dtugoterminowymi, dtugoterminowymi interesami i
wynikami, a takze powinna uwzgledniac rozwigzania stuzgce unikaniu dyskryminacji z
jakichkolwiek przyczyn.

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

Rekomendacja VI.R.3 Jezeli w radzie nadzorczej funkcjonuje komitet do spraw
wynagrodzen, w zakresie jego funkcjonowania ma zastosowanie zasada I1.Z.7

Zasada nie dotyczy Spotki. W Spodtce nie funkcjonuje komitet do spraw wynagrodzen

Zasada VI.Z.1 Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy
innymi uzaleznia¢ poziom wynagrodzenia cztonkdw zarzqdu spofki i jej kluczowych
menedzerdw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji finansowej spotki oraz
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania
przedsiebiorstwa.

Zasada nie dotyczy Spdtki. W Spbdtce nie zostaty przyjete programy motywacyjne.

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

Zasada nie dotyczy Spobtki. W Spbdtce nie zostaty przyjete programy motywacyjne.
Od dnia 27 kwietnia 2018 r. Spdtka rozpoczeta stosowanie zasady I.2.1.7, ktéra stanowi:

+Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na niej, w czytelnej
formie i wyodrebnionym miejscu, oprécz informacji wymaganych przepisami prawa:
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opublikowane przez spdtke materiaty informacyjne na temat strategii spotki oraz jej
wynikow finansowych.”

O przyjeciu zasady do stosowania Spoétka informowata w raporcie biezgcym EBI nr
1/2018 z dnia 27 kwietnia 2018 .

8.3  AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO
ZNACZNE PAKIETY AKCII

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy co najmniej 5% ogdinej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz
na dzien publikacii niniejszego sprawozdania:

Udziat w kapitale
Najwieksi akcjonariusze Liczba akciji/gtoséw zaktadowym/ogéinej
liczbie gtoséw

Mariusz Tuchlin 6 449 860 77.13%
Fundusze zarzgdzane przez Trigon TFI S.A* 720 000 8.61%
Familiar S.A. SICAV-SIF** 679 583 8.13%
Pozostali akcjonariusze 513106 6.14%
Razem: 8 362 549 100%

* w tym Trigon Infinity Akcji Fundusz Inwestycyjny Zamkniety posiadajacy 550 000 akcji Spétki, stanowigcych 6,58% kapitatu zaktadowego
Spotki, uprawniajgcych do 550 000 gtoséw w Spodtce, co stanowi 6,58% w ogdlnej liczbie gtosow w Spodtce (na podstawie liczby akcji
zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotane na dzien 28 maja 2018 r.).

** na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotane na dzien 28 maja 2018 r.

8.4  WSKAZANIE POSIADACZY WSZELKICH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA SPECJALNE UPRAWNIENIA
KONTROLNE, WRAZ Z OPISEM TYCH UPRAWNIEN

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

8.5 WSKAZANIE WSZELKICH OGRANICZEN ODNOSNIE WYKONYWANIA
PRAWA GtOSU

W Spbtce nie wystepujg zadne ograniczenia odnosnie do wykonywania prawa gtosu,
poza tymi, ktére wynikajg z powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa.
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8.6 WSKAZANIE WSZELKICH OGRANICZEN DOTYCZACYCH
PRZENOSZENIA PRAWA WASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
EMITENTA

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie istniaty ograniczenia dotyczgce
przenoszenia praw wtasnosci papierdow wartosciowych Emitenta za wyjgtkiem
ograniczen wynikajgcych ze ztozonego, przedstawionego ponizej oswiadczenia.

8.7 ORGANY SPOtKI

8.7.1 ZARZAD

SKLAD OSOBOWY ORAZ ZASADY POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA CZLONKOW
ZARZIADU

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

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

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzgdu
Michat Skowron Wiceprezes Zarzgdu
Andrzej Kuchtyk Cztonek Zarzgdu
Rafat Dietrich Cztonek Zarzgdu

Kadencja Wiceprezesa Zarzgdu Michata Skowrona uptynie z dniem 1 stycznia 2023 r.,
natomiast kadencja Prezesa Zarzgdu Mariusza Tuchlina oraz Cztonkéw Zarzgdu Rafata
Dietrich i Andrzeja Kuchtyka uptyneta z dniem 1 kwietnia 2019 roku. Emitent wyjasnia,
iz uptyw kadencji wymienionych cztonkdw Zarzgdu nie pozbawia ich funkcji, zgodnie
bowiem z art. 369 § 4 Kodeksu spodtek handlowych mandat cztonka zarzgdu wygasa
najpdzniej z dniem odbycia walnego zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie
finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka zarzgdu.

Imiany w sktadzie Zarzgdu Dekpol S.A. w 2018 roku oraz do dnia publikacji
sprawozdania

Z dniem 1 stycznia 2018 roku do Zarzgdu Spotki zostat powotany Pan Michat Skowron,
ktéremu powierzona zostata funkcja Wiceprezesa Zarzgdu Spofki.

W dniu 10 sierpnia 2018 r. do Spdtki wptyneta rezygnacja Pana Krzysztofa tukowskiego
z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzgdu Spotki ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2018 .

W dniu 31 grudnia 2018 r. do Spdtki wptyneta rezygnacja Pana Sebastiana
Barandziaka z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu Spdtki ze skutkiem na dzien 31
grudnia 2018 ., z uptywem wskazanego dnia.
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Zarzgd 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 Zarzgdu.
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 wyzszq niz 25.000.000 zt wymaga zgody Rady Nadzorczej wyrazonej w
formie uchwaty (§15 ust. 4 Statutu). Wewnetrzng organizacje i sposdb wykonywania
czynnosci przez Zarzqd okresla Regulamin Zarzgdu, uchwalany przez Rade Nadzorczg
(dostepny na stronie http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne).

Sposdb reprezentaciji Emitenta jest zalezny od liczebnosci Zarzgdu. W przypadku kiedy
sktada sie on z jednego cztonka, cztonek ten posiada uprawnienie do samodzielnej
reprezentacji Emitenta, natomiast w przypadku Zarzgdu wieloosobowego do
sktadania oSwiadczen woli konieczne jest wspodtdziatanie dwdch cztonkdéw Zarzgdu,
lub jednego cztonka Zarzqgdu oraz prokurenta. Jedynie Prezes Zarzgdu ma prawo
reprezentacji samodzielnej. Kazdy natomiast cztonek Zarzgdu jest uprawniony i
zarazem  zobowigzany do  prowadzenia spraw  Emitenta, w  zakresie
nieprzekraczajgcym jego zwyktych czynnosci.

Uchwaty Zarzgdu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosdw. W przypadku réGwnosci
gtosdw gtos Prezesa Zarzgdu ma charakter decydujgcy. Wazno$¢ uchwat
podejmowanych na posiedzeniu Zarzgdu uzalezniona jest od uprzedniego
zawiadomienia wszystkich jego cztonkdéw, a takze od spetnienia wymogu quorum,
zgodnie z ktérym konieczna jest obecnos¢ wiekszosci cztonkdw Zarzgdu, w tym
Prezesa Zarzgdu.

W umowie miedzy Emitentem a cztonkiem Zarzgdu Emitent jest reprezentowany przez
Rade Nadzorczg, ktéra moze upowaznic w drodze uchwaty jednego lub wiecej
cztonkdw do wykonywania takich czynnosci prawnych. Emitenta moze
reprezentowac réwniez petnomocnik powotany uchwatg Walnego Zgromadzenia.

Osoby zarzgdzajgce nie posiadajg prawa do podjecia decyzji o emisji lub wykupie
akciji.

8.7.2 RADA NADZORCZA

SKLAD OSOBOWY ORAZ ZASADY POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA CZLONKOW RADY
NADZORCZEJ

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

Sktad Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na dzieh publikacii niniejszego sprawozdania:

Imie i nazwisko Petniona funkcja

Roman Suszek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jacek Grzywacz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wqgsacz Cztonek Rady Nadzorczej

Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

Kadencja Jacka Kedzierskiego uptynie z dniem 30 czerwca 2019 roku. Kadencja
Grzegorza Waqgsacza uptynie z dniem 7 marca 2022 roku. Kadencja Wojciecha
Sobczaka uptynie z dniem 28 maja 2023 roku. Kadencja Romana Suszka i Jacka
Grzywacza uptynie z dniem 1 kwietnia 2024 roku.

Imiany w sktadzie Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w 2018 roku oraz do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania

W dniu 23 maja 2018 r. do Spdtki wptyneta rezygnacja Pana Piotra Stobieckiego z
petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spoétki z dniem odbycia Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Emitenta zwotanego na dzien 28 maja 2018r.

W dniu 28 maja 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato cztonka
Rady Nadzorczej w osobie Pana Wojciecha Sobczaka.

W dniu 17 grudnia 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto
uchwate w sprawie ustalenia liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej, zgodnie z ktérg Rada
Nadzorcza Spdiki sktadac sie bedzie z 5 osdb. Uchwata NWZ weszta w zycie z dniem 2
kwietnia 2019 roku, po uptywie dotychczasowej kadencji Cztonkdw Rady Nadzorczej
Pana Romana Suszka oraz Pana Jacka Grzywacza.

NWZ podjeto roéwniez uchwaty w sprawie powotania dotychczasowych Cztonkéw
Rady Nadzorczej na kolejng kadencje: Pana Romana Suszka na Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej Spoétki, Pana Jacka Grzywacza na Wiceprzewodniczgcego Rady
Nadzorczej Spotki oraz Pana Jacka Kedzierskiego na Cztonka Rady Nadzorcze;.
Uchwaty w sprawie powotania Pana Romana Suszka oraz Pana Jacka Grzywacza
weszty w zycie z dniem z dniem 2 kwietnia 2019 r. po uptywie ich dotychczasowej
kadencji, a uchwata w sprawie powotania Pana Jacka Kedzierskiego wchodzi w zycie
zdniem 1 lipca 2019 roku po uptywie jego dotychczasowej kadenciji.

OPIS DZIALANIA | UPRAWNIEN ORGANU

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Emitenta. Do kompetencii
Rady Nadzorczej nalezq:
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ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Emitenta
za ubiegty rok obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i
ze stanem faktycznym oraz ocena wnioskéw Zarzgdu dotyczgcych podziatu zysku
albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego
sprawozdania z wynikéw tej oceny,

zawieszanie, z waznych powoddw, w czynnosciach poszczegdinych Ilub
wszystkich cztonkéw Zarzgdu oraz delegowanie cztonkdéw Rady Nadzorczej, na
okres nie dtuzszy niz trzy miesigce, do czasowego wykonywania czynnosci
cztonkdw Zarzqdu, ktoérzy zostali odwotani, ztozyli rezygnacje albo z innych
przyczyn nie mogq sprawowac swoich czynnosci;

uchwalanie oraz zmiany Regulaminu Zarzgdu;

ustalanie wynagrodzenh cztonkdw Zarzqdu;

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

wyrazanie zgody na zawarcie umow pozyczek i kredytdw, udzielenie poreczen,
gwarancji, ustanowienie zastawu, hipoteki, przewtaszczenia na zabezpieczenie
lub jakiegokolwiek innego zabezpieczenia o charakterze osobistym Iub
rzeczcowym lub jakichkolwiek innych form odpowiedzialnosci za dtugi
jakichkolwiek oséb trzecich, o wartosci swiadczenia powyzej 50 000 000 ztotych;
wyrazanie zgody na dokonywanie czynnosci nieodptatnych, o jednorazowej
wartosci swiadczenia powyzej 100 000 zt;

zatwierdzenie budzetéw i plandw finansowych Emitenta oraz wszelkich zmian do
tych dokumentéw;

opiniowanie okresowych sprawozdan Zarzgdu;

wyrazanie zgody na operacje na instrumentach pochodnych;

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

wyrazenie zgody na tworzenie i likwidacje oddziatow Emitenta;

wyrazanie zgody na zajmowanie sie przez cztonka Zarzgdu interesami
konkurencyjnymi lub tez na uczestnictwo w spodtce konkurencyjnej jako wspolnik
lub cztonek wtadz;

inne sprawy zastrzezone do kompetenciji Rady Nadzorczej przepisami prawa lub
Statutu.

Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki osobiscie. Sposdéb
funkcjonowania Rady Nadzorczej okresla uchwalony przez nig Regulamin Rady
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Nadzorczej, podlegajacy zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie (dostepny na
stronie http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne).

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

KOMITETY RADY NADZORCZEJ

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

W roku obrotowym 2018 w Radzie Nadzorczej Dekpol S.A. funkcjonowat jeden komitet
— Komitet Audytu.

Podstawe do powotania Komitetu Audytu przez Rade Nadzorczq, niezaleznie od
postanowien Regulaminu Rady Nadzorczej, 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 systemoéw konfroli wewnetrznej i systemdw
zarzgdzania ryzykiem oraz audytu wewnetfrznego, w tym w zakresie
sprawozdawczosci finansowej,

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

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

5. informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki
sposdb badanie to przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci finansowe;j
Spotki, a takze jaka byta rola Komitetu Audytu w procesie badania,

6. dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na
Swiadczenie przez niego dozwolonych ustug niebedqgcych badaniem,

7. opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania,
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8. opracowywanie polityki Swiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajgcqg
badanie, przez podmioty powigzane z tq firmg audytorskg oraz przez cztonka sieci
firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedqgcych badaniem,

9. okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej,

10. przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji, w sprawach dotyczgcych
powotania biegtych rewidentéw lub firm audytorskich, zgodnie z politykami, o
ktérych mowa w pkt 51 6,

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

W sktad Komitetu Audytu wchodzi przynajmniej trzech cztonkdéw, powotywanych
przez Rade Nadzorczg sposrdd swoich cztonkdw, na czas trwania ich kadencji jako
cztonkédw Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem, iz przynajmniej jeden cztonek Komitetu
Audytu powinien posiada¢ wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych oraz wiekszo$¢ cztonkdw Komitetu Audytu, w tym
jego Przewodniczqcy, powinna by¢ niezalezna od Emitenta w rozumieniu ustawy z
dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach (...). Przynajmniej jeden cztonek Komitetu
Audytu powinien posiadac¢ wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy w ktérej dziata
Emitent lub poszczegdini cztonkowie w okresSlonych zakresach powinni posiadac
wiedze i umiejetnosci z zakresu tej branzy. Do cztonkdw Komitetu Audytu zastosowanie
majqg réwniez zasady Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW 2016.

W 2018 roku oraz do dnia publikaciji niniejszego sprawozdania Komitet Audytu dziatat
w trzyosobowym sktadzie:

1. Jacek Kedzierski - Przewodniczgcy Komitetu Audytu,
2. Jacek Grzywacz - Cztonek Komitetu Audytu,
3. Roman Suszek - Cztonek Komitetu Audytu.

W 2018 roku Komitet Audytu odbyt 4 posiedzenia.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierski i Roman Suszek spetniajg kryteria
cztonkdw niezaleznych w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach {...), jak rowniez
w rozumieniu Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierski oraz Jacek Grzywacz spetniajg wymogi
okreslone w art. 129 ust. 1 ustawy o biegtych rewidentach (...). Zarbwno 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 Spotka.

Jacek Kedzierski
Wyksztatcenie: magister Cybernetyki Ekonomicznej i Informatyki Uniwersytetu
Gdanskiego o specjalnosci Przetwarzanie Danych i Rachunkowos$¢. Studia

podyplomowe w Instytucie Nauk Prawnych Polskiej Akademii Nauk w Warszawie w
zakresie Administratora bezpieczenstwa informacii. Przebieg pracy zawodowej: 2016
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— do chwili obecnej - dziatalno$¢ gospodarcza w formie spotki cywilnej w zakresie
ochrony danych osobowych; petnienie funkcji Inspektora ochrony danych; 1992 -
2018 - wtasna dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie doradztwa finansowego; 2005 —
2014 - readlizacja wspdlnych projektéw sprzedazy towardw do najwiekszych sieci
handlowych w Polsce z firmq ,,Inter Rabs” Sp. z 0.0.; 2005 — 2007 - doradztwo finansowo
— ksiegowe oraz realizacja wspdlnych projektéw sprzedazowych z firmqg ,Evamex”;
2001- 2005 - redlizacja wspdlnych kontraktow z agencjami i koncernami
miedzynarodowymi z firmq ,,Drimtex” Sp. z 0.0.; 1994 — 2001 - doradztwo finansowo —
ksiegowe dla firmy ,,Drimtex” Sp. z 0.0.

Jacek Grzywacz

Wyksztatcenie: wyzsze — magister-inzynier, Politechnika Slgska w Katowicach, Wydziat
Organizacji i Zarzgdzania, Specjalizacja: Ekonomika, Finanse i Marketing w
Przedsiebiorstwie, Dyplom Magistra-Inzyniera Organizacji i Zarzgdzania. Ukonczone
Studium dla Dyrektorow Finansowych ,,Zarzgdzanie Finansami Firmy” zorganizowane
przez Fundacje Centrum Prywatyzacji — Instytut Rozwoju Biznesu. Przebieg pracy
zawodowej: 12.2009 — do chwili obecnej - wspdlnik i Prezes Zarzgdu JKG Finanse Sp. z
0.0., spotki zajmujgcej sie doradztwem ekonomiczno-finansowym; 05.2009 — 04.2010 -
Seccus Asset Mamagement S.A., stanowisko: Dyrektor Departamentu Private Equity;
05.2005 - 12.2009 - Inwestexpert Corporate Finance Sp. z 0.0. - firma zajmujgca sie
doradztwem ekonomiczno-finansowym, stanowisko: Dyrektor Zarzgdzajgcy; 08.1999 -
04.2005 - TAG Sp. z 0.0. - firma zajmujgca sie doradztwem ekonomiczno-finansowym,
stanowisko: od konsultant ds. ekonomiczno-finansowych do Dyrektor Zespotu ds.
Finanséw Przedsiebiorstw. Jacek Grzywacz jest Przewodniczym Rady Nadzorczej S&A
S.A., Cztonkiem Rady Nadzorczej Esotig&Henderson S.A., MC COMP S.A. oraz PTWP
S.A. W latach 2009 - 2010 byt réwniez Cztonkiem Rad Nadzorczych w nastepujgcych
podmiotach: Sento S.A., Agito S.A., APN Promise Sp. z 0.0.

Roman Suszek

Wyksztatcenie: wyzsze prawnicze, Uniwersytet Gdanski, Wydziat Prawa i Administracii,
magister prawa. Ukonczona aplikacja radcowska przy Okregowej Izbie Radcdow
Prawnych w Gdansku. Przebieg pracy zawodowej: 06.2012 — do chwili obecnej -
reprezentant w Oddziale Pannonia Ethanol S.A. Oddziat w Polsce; 05.2004 — do chwili
obecnej - kancelaria Radcy Prawnego Roman Suszek, wtasciciel Kancelarii; 01.1999 —
05.2004 - Kancelaria Radcow Prawnych Bodakowski, Roszkowski, Sekscinski s.c. w
Gdansku; 08.1999 — 06.2000 - Biuro Prawno Rachunkowe Certyfikat w Gdansku.

Komitet Audytu opracowat Polityke i procedure wyboru firmy audytorskiej do
przeprowadzania badania oraz Polityke $Swiadczenia przez firme audytorskg
przeprowadzajgcq badanie dozwolonych ustug niebedgcych badaniem. Gtéwnymi
zatozeniami ww. polityk sqg:

1. Wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych dokonuje
Rada Nadzorcza, w oparciu o rekomendacje Komitetu Audytu. Wybor
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dokonywany jest w wyniku przeprowadzenia postepowania okreslonego
Procedurqg wyboru firmy audytorskiej.

2. Wybdr powinien nastgpic¢ w terminie umozliwiajgcym firmie audytorskiej udziat w
inwentaryzacji znaczgcych sktadnikdw majgtkowych.

3. Organy Spodtki uczestniczgce w wyborze oraz Komitet Audytu kierujg sie
koniecznoscig zapewnienia bezstronnosci i wysokiej jakosci badania, w tym w
szczegolnosci biorg pod uwage:

a. wiedze, kompetencje zawodowe oraz reputacije firmy audytorskiej i biegtego
rewidenta;

b. doswiadczenie firmy audytorskiejibiegtego rewidenta, w tym w szczegdlnosci
w przeprowadzeniu badania jednostek zainteresowania publicznego;

c. znajomosc¢ przez firme audytorskg i biegtego rewidenta branzy, w ktérej dziata
Spodtka.

4. Konftrola i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej sq
dokonywane na kazdym etapie procedury wyboru firmy audytorskiej.

5. Pierwsza umowa o badanie sprawozdania finansowego jest zawierana z firmg
audytorskg na okres nie kroétszy niz dwa lata.

W roku obrotowym 2018 firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe Dekpol
S.A. i Grupy Kapitatowej Dekpol nie swiadczyta na rzecz Spotki dozwolonych ustug
niebedqgcych badaniem. Rekomendacja dotyczgca wyboru firmy audytorskiej do
przeprowadzenia badania spetniata obowigzujgce warunki i zostata sporzgdzona w
nastepstwie zorganizowanej przez Spotke procedury wyboru  spetnigjgcej
obowiqzujgce kryteria.

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

8.7.3 WALNE ZGROMADZENIE
SPOSOB DZIALANIA | ZASADNICZE UPRAWNIENIA

Zgodnie z art. 399 KSH Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzgd. Rada Nadzorcza ma
prawo zwotania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli Zarzgd nie zwota go w
terminie okreSlonym w KSH, oraz Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli
zwotanie go uzna za wskazane, a Zarzgd nie zwota Walnego Zgromadzenia w terminie
dwodch tygodni od dnia zgtoszenia odpowiedniego zgdania przez Rade Nadzorczq.
Ponadto do zwotania Walnego Zgromadzenia uprawnieni sq akcjonariusz lub
akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co
najmniej potowe ogdtu gtosdw. Zgodnie z art. 400 KSH, akcjonariusz lub akcjonariusze
Spotki reprezentujgcy co najmniej jedng dziesigtq kapitatu zaktadowego mogg
zgdac zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jak rowniez umieszczenia
okreslonych spraw w porzgdku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia. Zgodnie z
§ 23 Statutu Walne Zgromadzenie moze obradowac jako zwyczajne Ilub
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nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki lub w Starogardzie
Gdanskim, Gdansku, Gdyni, Sopocie lub w Warszawie. Brak w regulacjach
wewnetrznych  Emitenta  zapisdw, ktdére zmieniatyby zasady powszechnie
obowiqgzujgcych przepisdw prawa.

Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie
infernetowej spotki oraz w sposdb okreslony dla przekazywania informacji biezgcych
zgodnie z przepisami ustawy o ofercie publiczne] i warunkach wprowadzania
insfrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych, ktére powinno by¢ dokonane co najmniej na dwadziescia szes¢ dni
przed terminem Walnego Zgromadzenia. W ogtoszeniu nalezy m. in. oznaczy¢ date,
godzine i miejsce Walnego Zgromadzenia oraz szczegdtowy porzgdek obrad. W
przypadku zamierzonej zmiany statutu powota¢ nalezy dotychczas obowigzujgce
postanowienia, jak réwniez tre$¢ projektowanych zmian. Jezeli jest to uzasadnione
znacznym zakresem zamierzonych zmian, ogtoszenie moze zawierac projekt nowego
tekstu jednolitego statutu wraz z wyliczeniem nowych lub zmienionych postanowien
statutu. Prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spotki publicznej majg tylko
osoby bedgce akcjonariuszami spdtki na szesnascie dni przed datg walnego
zgromadzenia (dzien rejestracii 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 papierdw wartosciowych zgdanie
wystawienia imiennego zaswiadczenia o prawie uczestnictwa w  Walnym
Zgromadzeniu. Akcjonariusze mogq brac¢ udziat w obradach Walnego Zgromadzenia
osobiscie lub przez petnomocnika (art. 412 KSH). Petnomocnictwo do uczestniczenia
w Walnym Zgromadzeniu i wykonywania na nim prawa gtosu wymaga udzielenia w
formie pisemnej lub w postaci elektroniczne;.

Regulamin Walnego Zgromadzenia (dostepny na stronie http://dekpol.pl/lad-
korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne) 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 reprezentowaé wiecej niz  jednego
akcjonariusza. Akcjonariusze posiadajgcy akcje zapisane na rachunku zbiorczym, sqg
uprawnieni do ustanowienia oddzielnych petnomocnikbw 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
rachunkow.

Walne Zgromadzenie  otwiera  Przewodniczgcy Rady Nadzorczej albo
Wiceprzewodniczgcy, a nastepnie sposrdd osdb uprawnionych do uczestnictwa w
Walnym Zgromadzeniu wybiera sie przewodniczgcego. Na kazdg akcje przypada 1
gtos na Walnym Zgromadzeniu. Uchwaty zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow

97


http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne
http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne

.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2018

Akcjonariuszy obecnych na Walnym Zgromadzeniu, chyba, ze przepisy Kodeksu
spotek handlowych lub inne obowigzujgce przepisy prawa stanowig inaczej.

Uchwaty zwiekszajgce Swiadczenia Akcjonariuszy lub uszczuplajgce ich prawa,
wymagajq zgody wszystkich Akcjonariuszy, ktérych dotyczq.

Regulamin Walnego Zgromadzenia dopuszcza utrwalanie przebiegu obrad przy
pomocy elektronicznych nosnikéw informacii. Utrwalone nagrania z przebiegu obrad
Walnego Zgromadzenia sq archiwizowane w siedzibie Spotki i dostep do nich moze
by zapewniony na stronie internetowej Spotki. Regulamin Walnego Zgromadzenia
dopuszcza rowniez fransmitowanie przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia z
wykorzystaniem sieci Internet i udostepnianie do wiadomosci publicznej na stronie
infernetowej Spotki.

Walne Zgromadzenie, w drodze uchwaty podjetej bezwzgledng wiekszoscig gtosow,
podejmuje decyzje o ewentualnej obecnosci na posiedzeniu przedstawicieli medidw,
nagrywaniu przez nich obrad bgdz wykonywaniu zdjec¢ lub filmowaniu.

Zasadnicze uprawnienia Walnego Zgromadzenia

Zgodnie z postanowieniami Statutu nastepujgce sprawy wymagajg uchwaty Walnego
Zgromadzenia:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spdtki oraz
zatwierdzenie sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy;

2. powziecie uchwaty o podziale zysku albo pokrycia straty;

3. udzielenie cztonkom organdw Spodtki absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkoéw;

4. podejmowanie uchwat w przedmiocie ustalenia dnia dywidendy oraz terminu
wyptaty dywidendy;

5. zmiana Statutu;

6. uchwalanie regulaminu Walnego Zgromadzenia;

7. zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nim ograniczonego prawa rzeczowego;

8. postanowienia dotyczqce roszczeh o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy
zawigzywaniu Spotki lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru;

9. rozwigzanie, likwidacja i tgczenie, podziat lub przeksztatcanie Spofki;

10. emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa i emisja warrantéow
subskrypcyjnych;

11. inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia przepisami
prawa lub Statutu.
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OPIS PRAW AKCJONARIUSZY | SPOSOBU ICH WYKONYWANIA

Prawa (uprawnienia) i obowigzki zwigzane z akcjami Emitenta regulowane sq przez
przepisy Kodeksu spodtek handlowych, inne przepisy prawa oraz postanowienia
Statutu. Zakres uprawnien z akcji seri A i B jest tozsamy, w ramach kapitatu
zaktadowego Emitenta nie wystepujqg akcje uprzywilejowane.

Prawa skorelowane z akcjami majg charakter majgtkowy lub korporacyjny, aich tres¢
przedstawia ponizszy opis.

Uprawnienia o charakterze majgtkowym:

1.

Prawo do udziatu w zyskach. Akcje serii Ai 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 poczgwszy od
wyptat z zysku za rok 2014, to jest od dnia 1.01.2014 roku.

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

Praowo 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 porzgdku obrad
walnego zgromadzenia oraz uzyskanie wiekszosci przynajmniej 4/5 gtosow.
Prawo udziatu w masie likwidacyjnej spodtki - przystuguje wszystkim akcjonariuszom
jako prawo uczestnictwa w podziale majgtku spdtki 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 rozporzgdzania akcjami - akcjonariusze uprawnieni sq do zbywania
posiadanych akcji, jak réwniez do ich obcigzania zastawem lub uzytkowaniem.
Uprawnienia o charakterze korporacyjnym:

Prawo uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu - przystuguje wszystkim osobom
bedgcym akcjonariuszami spdtki 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 drogg korespondencyjng, za pomocq formularzy
udostepnionych na stronie internetowej Emitenta. Gtos oddany w innej formie niz
na formularzu udostepnionym przez Emitenta jest niewazny.
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9. Prawa przystugujgce akcjonariuszom w zalezno$ci od udziatu w kapitale
zaktadowym bqdz ogdinej liczbie gtosow:

10. - prawo zwotania Walnego Zgromadzenia,

11. - prawo zgdania zwotania Walnego Zgromadzenia,

12. - prawo zgdania umieszczenia okreslonych spraw w porzgdku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia,

13. - prawo zgtaszania przed terminem Walnego Zgromadzenia projektéw uchwat
dotyczqgcych spraw wprowadzonych do porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia
lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzgdku obrad,

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

15. Prawo zgtaszania podczas Walnego Zgromadzenia projektéw uchwat
dotyczgcych spraw wprowadzonych do porzgdku obrad.

16. Prawo zapoznania sie z listg akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w
Walnym Zgromadzeniu.

17. Prawo zgdania wydania odpisu wnioskdw w sprawach objetych porzgdkiem
obrad Walnego Zgromadzenia

18. Prawo zgdania sprawdzenia listy obecnosci na Walnym Zgromadzeniu

19. Prawo do informacji dotyczgcych Emitenta - w trakcie obrad Walnego
Zgromadzenia Zarzgd ma obowigzek udziela¢ akcjonariuszom, na zgtoszone przez
nich zgdania, informacji dotyczgcych Emitenta, jezeli jest to uzasadnione dla
oceny sprawy objetej porzgdkiem obrad.

20. Prawo do zgdania wydania odpiséw sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci spotki i
sprawozdania finansowego wraz z odpisem sprawozdania Rady Nadzorczej oraz
opinii biegtego rewidenta

21. Prawo przeglgdania ksiegi protokotéw Walnego Zgromadzenia oraz zgdania
wydania poswiadczonych przez Zarzgd odpisdw uchwat

22. Prawo do imiennego $wiadectwa depozytowego wystawionego przez podmiot
prowadzgcy rachunek papierdw wartosciowych

23. Prawo do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty

24. Prawo do wytoczenia powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty

8.8  ZASADY ZMIANY STATUTU SPOtKI

Zmiana Statutu Spotki, zgodnie z art. 430 kodeksu spotek handlowych nastepuje w
drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia oraz wpisu do rejestru. W mysl art. 415
kodeksu spotek handlowych, uchwata Walnego Zgromadzenia dotyczgca zmiany
statutu Spotki zapada wiekszoscig trzech czwartych gtoséw. Obecnie obowigzujgcy
Statut Dekpol S.A. nie zawiera postanowien dodatkowych, odmiennych od wyzej
wskazanych przepisdbw  kodeksu spdtek  handlowych, dotyczgcych zasad
dokonywania zmian Statutu Spdiki.
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8.9 SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W
ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN SPOtKI |
GRUPY KAPITALtOWEJ

Zadaniem systemu kontroli wewnetrznej w odniesieniu do procesu sporzgdzania
sprawozdan finansowych jest zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacii
finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych zamieszczanych w raportach
okresowych. Za system konftroli wewnetrzne] w Dekpol S.A. i zarzgdzanie ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych, ktére sqg
przygotowywane i publikowane zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 29
wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci oraz w rozporzgdzeniu Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 roku w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papierdw wartosciowych [...] odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Podstawowq zewnetrzng kontrole w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych
Spotki stanowi  weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezalezng firme
audytorskg. Do zadan biegtego rewidenta nalezy badanie sprawozdania rocznego
oraz przeglgd sprawozdania potrocznego. Zgodnie z § 21 ust. 2 pkt 11 Statutu wybor
biegtego rewidenta (firmy audytorskiej) do zbadania sprawozdan finansowych Spoétki,
jak rowniez zatwierdzanie warunkéw umowy z biegtym rewidentem oraz zatwierdzanie
rozwigzania przez Spodtke takiej umowy nalezy do kompetenciji Rady Nadzorczej.

Sprawozdania finansowe przedstawiane sg rowniez Radzie Nadzorczej Spodtki, w ktorej
kompetencji lezy ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzqdu z
dziatalnosci Spotki za ubiegty rok obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i
dokumentami, jaki ze stanem faktycznym oraz ocena wnioskéw Zarzgdu dotyczgceych
podziatu zysku albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego
pisemnego sprawozdania z wynikéw tej oceny.

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

Przygotowaniem sprawozdan finansowych zajmuje sie Dziat Ksiegowosci Spotki pod
nadzorem Gtdownej Ksiegowej. Nadzdér merytoryczny nad procesem przygotowania
sprawozdan finansowych nalezy do Cztonka Zarzgdu - Dyrektora Finansowego. Przed
przekazaniem sprawozdan finansowych biegtemu rewidentowi podlegajg one
weryfikacji przez Zarzad. Dane finansowe bedgce podstawg sprawozdan
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finansowych i sprawozdan Zarzqgdu oraz sprawozdawczosci zarzgdczej i operacyjnej
pochodzqg z systemu finansowo-ksiegowego Spotki.

Elementem kontroli jakosci i poprawnosci danych jest zastosowanie systemu
sprawozdawczosci zarzgdczej oraz prowadzona przez Zarzgd analiza wynikéw
finansowych i podstawowych wskaznikéw. Analiza wynikdw prowadzona jest w
porobwnaniu zarobwno do planu finansowo-operacyjnego, jak i do wynikow
poprzednich okreséw, a zidentyfikowane odchylenia sg wyjasniane. W Spodtce
dokonuje sie okresowych przeglgddw planéw ekonomiczno-finansowych. W proces
planowania i budzetowania, obejmujgcy wszystkie obszary funkcjonowania Spotki,
zaangazowane jest kierownictwo Sredniego i wyzszego szczebla.

8.10 POLITYKA ROZNORODNOSCI

W Spotce nie zostata opracowana formalna polityka réznorodnosci w odniesieniu do
wtadz Spotki oraz jej kluczowych menadzerdéw. Funkcje cztonkdw organu
zarzqgdzajgcego i nadzorczego powierzone zostaty konkretnym osobom niezaleznie
od ich ptci, wieku czy kierunku wyksztatcenia, a wedtug merytorycznego
przygotowania oraz doswiadczenia tych osdb. Kluczowe decyzje personalne w
odniesieniu do wyboru cztonkdw organdw Spotki podejmuje Walne Zgromadzenie
i Rada Nadzorcza, a w zakresie menedzerdw wyzszego szczebla - Zarzad.

9. POLITYKA WYNAGRODZEN

9.1 SYSTEM WYNAGRODZEN

Spotka nie posiada przyjetej polityki wynagrodzen. W Spbtce nie wystepujg réwniez
programy motywacyjne. W roku 2018 nie miaty miejsca zmiany w systemie
wynagrodzen. Spotka nie wyklucza w przysztosci okreSlenia w formie dokumentu
polityki wynagrodzen, natomiast na chwile obecng wynagradzanie pracownikdw
Spoétki odbywa sie na podstawie przyjetego regulaminu wynagradzania. W ocenie
Spotki  dotychczasowy system wynagradzania cztonkdw  Zarzgdu, kluczowych
menedzeréw oraz Cztonkdw Rady Nadzorczej pozwala na redlizacje celdw Spobtki, w
szczegdlnosci na dtugoterminowy wzrost wartodci dla akcjonariuszy i stabilnos¢
funkcjonowania Emitenta.

9.2  WARUNKI I WYSOKOSC WYNAGRODZENIA CZtONKOW ZARZADU

Zasady oraz wysoko$S¢ wynagrodzenia dla poszczegdlnych Cztonkdw Zarzgdu
ustalana jest przez Rade Nadzorczg w wyniku negocjacii.

Warto$¢ wynagrodzen, nagrdd lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych cztonkom Zarzgdu za rok 2018 przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie brutto oséb zarzgdzajgcych Emitenta w tys. zi
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Wyszczegdlnienie Okres petnienia funkciji Wynagrodzenie
Mariusz Tuchlin caty rok 2018 365
Krzysztof tukowski I-VIII 2018 258
Michat Skowron caty rok 2018 432
Andrzej Kuchtyk caty rok 2018 341
Rafat Dietrich caty rok 2018 296
Sebastian Barandziak caty rok 2018 150
RAZEM 1842

Cztonkowie Zarzgdu otrzymujqg state wynagrodzenie. W 2018 roku osoby zarzgdzajgce
nie otrzymywaty nagrdéd, innych korzysci ani Swiadczen finansowych (w ftym
warunkowych lub odroczonych). W zwigzku z wyptatg dywidendy przypadajgcg w
2018 roku Cztonkowie Zarzgdu bedqgcy jednoczesnie akcjonariuszami Spotki otrzymali
z tego tytutu w 2018 roku: Mariusz Tuchlin — 7.610.834,80 zt oraz Sebastian Barandziak —
2.312,80 zt.

W 2018 roku cztonkom Zarzgdu Emitenta nie zostaty przyznane przez Emitenta
Swiadczenia w naturze za ustugi przez nich realizowane.

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

Cztonkowie Zarzgdu Emitenta petnigcy funkcje Cztonkdw Zarzgdu w pozostatych
spotkach 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.

9.3 POZAFINANSOWE SKtADNIKI WYNAGRODZEN PRZYStUGUJACE
CZtONKOM ZARZADU | KLUCZOWYM MENEDZEROM

Cztonkowie Zarzqadu oraz kluczowi menedzerowie nie otrzymujq pozafinansowych
sktadnikdw wynagrodzenia.

9.4 UMOWY ZAWARTE Z OSOBAMI ZARZADZAJACYMI, PRZEWIDUJACE
REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACII
Nie wystepujg umowy zawarte miedzy Spotkg a osobami zarzgdzajgcymi,
przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z
zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie
nastepuje z powodu potgczenia emitenta przez przejecie.

9.5 WARUNKI I WYSOKOSC WYNAGRODZENIA CZEONKOW RADY
NADZORCZE)J

Zgodnie z postanowieniami Statutu z tytutu wykonywanej funkcji cztonkowie Rady
Nadzorczej ofrzymujg wynagrodzenia w wysokosci ustalone] uchwatg Walnego
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Zgromadzenia, ponadto przystuguje im zwrot kosztdw zwigzanych z udziatem w
pracach Rady Nadzorczej.

Wartos¢ wynagrodzen, nagrdd lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych cztonkom Rady Nadzorczej za rok 2018 przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie brutto osob nadzorujgcych Emitenta w tys. zt

Wyszczegdlnienie Okres petnienia funkciji Wynagrodzenie
Roman Suszek caty rok 2018 20
Piofr Stobiecki -V 2018 8
Wojciech Sobczak V-XI12018 9
Jacek Grzywacz caty rok 2018 17
Jacek Kedzierski caty rok 2018 17
Grzegorz Wgsacz caty rok 2018 17
RAZEM 88

W 2018 roku osoby nadzorujgce nie otrzymywaty nagrdéd, innych korzySci ani
Swiadczen finansowych (w tym warunkowych lub odroczonych).

W 2018 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 wtadzach pozostatych
spotek Grupy Kapitatowe] Dekpol i tym samym nie uzyskujg z tego tytutu
dodatkowego wynagrodzenia.

9.6 ZOBOWIAZANIA WYNIKAJACE Z EMERYTUR | SWIADCZEN O
PODOBNYM CHARAKTERZE DLA BYtYCH OSOB ZARZADZAJACYCH |
NADZORUJACYCH

W 2018 roku w Spodtce nie wystepowaty zobowigzania wynikajgce z emerytur lub
innych $wiadczen o podobnym charakterze dla bytych oséb zarzgdzajgcych i
nadzorujgcych, jak rowniez zobowigzania zaciggniete w zwigzku z ww. emeryturami.

10. POZOSTALE INFORMACIE

10.1 POSTEPOWANIE TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WtASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB
ORGANEM ADMINISTRACII PUBLICZNEJ
W 2018 roku nie toczyty sie jakiekolwiek postepowania przed organami administraciji

publicznej, postepowania sgdowe lub arbifrazowe, ktére mogty miec istotny wptyw
na sytuacje finansowq lub rentownos$¢ Emitenta lub Grupy Kapitatowej Spoiki.
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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, sq one zwykle powigzane z inwestycjami realizowanymi przez niego w
ramach dziatalnosci deweloperskiej. Spdtka nie utworzyta rezerwy na naleznosci,
oczekujgc na wyniki prowadzonych postepowan. Od tych wynikdw uzaleznione
zostang dalsze decyzje Emitenta w tym zakresie.

10.2 ZAGADNIENIA PRACOWNICZE

Wielko$¢ przecietnego zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2018-2017, z
podziatem na pracownikdw umystowych i fizycznych, przedstawia ponizsza tabela:

Stan zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2018 - 2017 (Srednioroczne
zatrudnienie w okresie, w osobach)

Wyszczegdlnienie 2018 2017
Pracownicy umystowi 220 143
Pracownicy fizyczni 159 117
RAZEM 379 260

Irédto: Emitent

Wielkos¢ zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2018-2017, na koniec
poszczegolnych okresdw, przedstawia ponizsza tabela:

Stan zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2018- 2017 (stan na koniec okresu,
w osobach)

Wyszczegdlnienie 31.12.2018 31.12.2017

Stan zatrudnienia (osoby) 428 306

Irédto: Emitent

W  przedsiebiorstwie Emitenta na dzien 31 grudnia 2018 roku oraz za okres
prezentowanych historycznych danych finansowych nie dziataty zadne zwigzki
zawodowe.

Emitent ponadfo informuje, iz na dzien 31.12.2018 roku w spdtkach zaleznych
posrednio i bezposrednio Emitentowi stan zatrudnienia wynosit:

- Betpref sp. z 0.0. - 22 osoby.

10.3 FIRMA AUDYTORSKA

Firmg audytorskg do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Dekpol S.A.
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
obrotowy 2017 i 2018 jest HLB M2 Audit PIE Sp. z 0.0. (wczesniej: HLB M2 Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig AUDIT PIE Spdtka komandytowa) z siedzibg w
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Warszawie przy ul. Rakowieckiej 41/27, zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonym przez Sqgd Rejonowy dla M. St.
Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000647457 oraz wpisana na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw pod
numerem 4123. Wyboru firmy audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza, zgodnie z
rekomendacjg Komitetu Audytu.

Ww. podmiot zostat wybrany réwniez do przeglgdu $rodrocznego jednostkowego
sprawozdania  finansowego  Spdtki  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.

Poza powyzszym Spotka nie korzystata wezesniej z ustug ww. firmy audytorskiej.

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

Wyszczegdlnienie 2018 2017

Data zawarcia umowy na badanie sprawozdania finansowego za odpowiedni okres:

badania sprawozdania finansowego 18.08.2017 18.08.2017
przeglad ksigg rachunkowych 18.08.2017 18.08.2017
Wyszczegdlnienie 2018 2017

Wysokos$¢ wynagrodzenia wyptaconego lub naleznego za rok obrotowy (w tys. zt.):

badania sprawozdania finansowego (jednostkowe) 28,5 28,5
badania sprawozdania finansowego (skonsolidowane) 11,5 11,5
przeglad skréconego sprawozdania finansowego 20,3 20,3

ustugi doradztwa podatkowego - -
pozostate ustugi - -

RAZEM 60,3 60,3

10.4 WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

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

Prace bedq skupione nad opracowywaniem nowych rozwigzan w zakresie osprzetu
budowlanego, a przede wszystkim tyzek skarpowych. Wynika to z faktu, iz rynek
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oczekuje innowacyjnych produkidw wyrdzniajgcych sie pod wzgledem nowych
aspektéw uzytecznosci technologicznej, jakosciowej i funkcjonalnej powodujgcej
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 funkciji. Jest to spowodowane faktem, iz wielozadaniowa tyzka skarpowa
wnosi szereg korzysci dla docelowego odbiorcy, w zwigzku z czym inne osprzety
budowlane, ktére obejmowac bedq wiekszg liczbe wykonywanych funkcji, znajdg
szerokie zastosowanie na rynku. Po drugie, planowane do opracowywania nowe
rozwigzania technologiczne majg skupiac¢ sie réwniez nad opracowywaniem
osprzetéw budowlanych o nizszej masie. Wynika to z faktu, iz waga jest istotnym
kryterium w wyborze produktu. Natomiast wniesiona wielofunkcyjnos¢ niesie za sobg
koniecznos¢ zwiekszenia wagi, ktéra jest niezaprzeczalnie uzasadniona skupieniem
czterech osprzetéw w jednym. Kolejnym stawianym obszarem badawczym jest
opracowanie nowych produktdw o zwiekszonej wytrzymatosci. Badania te bedq
polegaty na opracowywaniu nowych konstrukcji urzgdzen, ktére pozwolg na
gwarantowane przedtuzenie zywotnosci osprzetdw budowlanych. Prace badawcze
bedq rowniez obejmowaty takie obszary badawcze jak:

e badanie nad mozliwosciq pogtebienia tyzki;

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

e badanie nad sitownikami konstrukcyjnymi;

e badanie nad zwiekszeniem zakresu roboczego tyzki.

Nalezy podkresli¢, iz wyznaczone obszary badawcze, zostaty okreslone na podstawie
doswiadczenia Emitenta, ktére to pozwolito na doktadne zdiagnozowanie potrzeb i
preferenciji odbiorcow 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 badan bedg
wynikaty réwniez z wewnetrznej logiki rozwoju nauki jak i zainteresowan samej firmy
Emitenta.

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

e analiz przysztych potrzeb uzytkownikéw rynku;
e badan stanu obecnego i prognozowanie przysztego rozwoju w branzy
Maszynowe;j;
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e zdobycia nowej wiedzy na temat podtoza zjawisk i obserwowanych faktow;

e zdobycia nowej wiedzy celem opracowania rozwigzan stanowigcych postep
naukowy w dziedzinie osprzetu budowlanego;

e badan teoretycznych i eksperymentalnych nad opracowywaniem nowatorskich
rozwiqzan;

e anadliz nowych pomystow nad mozliwosciq zastosowania na rynku;

e badan przemystowych oraz prac rozwojowych nad opracowywaniem nowych
prototypow;

e Opracowywania dokumentacii konstrukcyjno-technologicznej nowych
produktow.

Emitent chcgc by¢ przedsiebiorstwem innowacyjnym musi podjg¢ dziatania w
kierunku utworzenia tego typu dziatu. Emitent postanowit wiec utworzy¢ wtasny,
tfrwaty 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 wprowadzac je szybciej i skutecznigj
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 wyrobdw.

10.5 ZAGADNIENIA DOTYCZACE SRODOWISKA NATURALNEGO

Emitent prowadzgc dziatalnos¢ w statutowym zakresie jest zobowigzany do
przestrzegania przepisdw z zakresu ochrony srodowiska, ktére na biezqgco sq przez
Spotke weryfikowane i stosowane.

10.6 DZIAtALNOSC SPONSORINGOWA | CHARYTATYWNA

Emitent nie ma wewnetrznie okreslonej polityki w zakresie prowadzonej przez Spdtke
dziatalnos¢ sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze. W
ocenie Spdiki dziatalnos¢ promocyjna, sponsoringowa i charytatywna ma znaczenie
marginalne. Emitent nie wyklucza wprowadzenia polityki w powyzszym zakresie w
przysztosci.

10.7 INNE INFORMACIE ISTOTNE DLA OCENY SYTUACIJI GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL
Nie istniejg inne informacje, ktdére zdaniem Spodtki sq istotne dla oceny sytuacii
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego Spotki i Grupy Kapitatowej i
ich zmian, oraz informacije, ktére sq istotne dla oceny mozliwosci realizaciji zobowigzan
przez Spodtke i Grupe Kapitatowg Dekpol.

10.8 NAGRODY | WYROZNIENIA

Dekpol w 2018 rok byt uwzgledniany wirdéd najwiekszych przedsiebiorstw dziatajgcych
na polskim rynku. W zestawieniu Rzeczpospolitej Lista 500 spdtka znalazta sie na 439
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miejscu. Z kolei Gazeta Parkiet sklasyfikowata Dekpol na 127 pozycji wsrdd
najwiekszych podmiotdw notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych. W
kolejnym zestawieniu 1000 Najwiekszych firm w Polsce opracowanym przez Gazete
Finansowq spoétka znalazta sie na 483 pozycji. Zadebiutowata rowniez na liscie 200
najwiekszych firm tygodnika Wprost zajmujgc 183 miejsce. Natomiast w rankingu
Woprost Polskie Gepardy grupujgcym najbardziej dynamicznie rozwijajgcych sie firmw
kraju Dekpol byt na 25 pozycji. W ujeciu lokalnym rankingu Top 100 Firm na Pomorzu
Dekpol zostat sklasyfikowany na 22 miejscu. Spdtka zajeta jednoczesnie pierwsze

miejsce pod wzgledem dynamiki przychoddéw ze wzrostem na poziomie 223,8%.

10.9 KONTAKT DLA INWESTOROW

Nazwa (firma): Dekpol Spétka 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: http://www.dekpol.pl/

Adres poczty elekironicznej: dekpol@dekpol.pl

Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzgdu Michat Skowron — Wiceprezes Zarzgdu
Andrzej Kuchtyk — Cztonek Zarzgdu Rafat Dietrich — Cztonek Zarzgdu



