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1. WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za | podtrocze 2020 roku

tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe skonsolidowane  01.01.2020- 01.01.2019-  01.01.2020-  01.01.2019-
30.06.2020  30.06.2019  30.06.2020  30.06.2019
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw,
towardw i materiatdw 527 475 423 447 118766 98752
IIl. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 44167 26 155 9 945 6100
lll. Zysk (strata) brutto 41 399 21 684 9 321 5057
IV. Zysk (strata) netto 33 350 17 493 7 509 4080
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w zt /
EUR) 3,99 2,09 0.90 0.49
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 68 999 20736 15536 4836
VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (2 944) (3 08¢) (663) (720)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej (77 071) 34113 (17 353) 7 955
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (1101¢) 51763 (2 480) 12072
30.06.2020  31.12.2019  30.06.2020  31.12.2019
X. Aktywa razem 951726 954 981 213 105 224 253
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 676 048 712 667 151 377 167 352
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 83022 197 100 18 590 46 284
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 593 026 515567 132787 121 068
XIV. Kapitat wtasny 275 678 242 314 61728 56 901
XV. Kapitat zaktadowy 8363 8 363 1873 1964
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt /
EUR) 33 29 7 7
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Wybrane dane finansowe Spotki Dekpol S.A. za | pdtrocze 2020 roku

tys. PLN tys. EUR

Wybrane dane finansowe jednostkowe 01.01.2020- 01.01.2019-  01.01.2020- 01.01.2019-
30.06.2020  30.06.2019  30.06.2020  30.06.2019

I. Przychody netto ze sprzedazy produktdw,

towardw i materiatdw 374733 449 573 84 375 104 844
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 14 366 29 304 3235 6 834
lll. Zysk (strata) brutto 13 381 25787 3013 6014
IV. Zysk (strata) netto 10 822 20 846 2 437 4861
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktqg (w zt /
EUR) 1,29 2,49 0,29 0.58
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 28 505 (2 070) 6418 (2119)
VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej 5135 (10912) 1156 (2 545)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej (56 463) 11741 (12713) 2738
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (22 822) (8 241) (5139) (1 922)

30.06.2020  31.12.2019  30.06.2020  31.12.2019

X. Aktywa razem 763 200 775316 170 891 182 063
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 513 807 536 745 115049 126 041
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 47 659 164 962 10 672 38 674
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 466 148 372053 104 377 87 367
XIV. Kapitat wtasny 249 392 238 570 55842 56 022
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1873 1964
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) 30 29 7 7

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug,
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski, sSredniego kursu EUR z dnia 30 czerwca 2020
roku (4,4660 PLN/EUR) oraz z dnia 31 grudnia 2019 roku (4,2585 PLN/EUR). Wybrane
pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywodw pienieznych przeliczono
na EUR wedtug ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski kursu stanowigcego Srednig
arytmetyczng Srednich kursow dla EUR, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
zakohczonego miesigca w okresie 6 miesiecy zakohczonych 30 czerwca 2020 roku i 6
miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2019 roku (odpowiednio: 4,4413 PLN/EUR i 4,2880
PLN/EUR).
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2. ZASADY SPORZADZANIA SRODROCZNEGO
SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO |
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za |
potrocze 2020 roku zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzehn Komisji
Furopejskiej (zwanymi dalej MSSF). Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Dekpol za | potrocze 2020 roku zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuacji dziatalno$ci gospodarczej przez Spodtke w dajacej sie przewidziec
przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej na
dzien 30 czerwca 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci
Grupy oraz przeptywy pieniezne za okres é miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 roku
i 30 czerwca 2019 roku.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia $rédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktdre
zastosowano przy sporzqdzaniu rocznego skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz zastosowania
nowych lub zmienionych standarddw oraz interpretacji obowigzujgcych dia okresdw
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku i poznie;.

Pozostate nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje, ktére majg zastosowanie
po raz pierwszy w 2020 roku nie majg istotnego wptywu na srédroczne skrocone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

W | pétroczu 2020 roku nie nastgpity zmiany w stosowanych zasadach (politykach)
rachunkowosci. W | potroczu 2020 roku nie nastgpity rowniez istotne zmiany wielkosci
szacunkowych.

Konsolidacje przygotowano metodqg petng i objeto nig wszystkie jednostki wchodzgce
w sktad Grupy Kapitatowe.

Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spétki Dekpol S.A. za | pétrocze 2020
roku zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci
i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z
nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzeh Komisji Europejskiej (zwanymi
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dalej MSSF). Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spodtki Dekpol S.A. za |
pierwsze poétrocze 2020 roku zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuacii
dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.
Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansowq Dekpol S.A. na dzien 30 czerwca 2020
roku i 31 grudnia 2019 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Spotki oraz przeptywy
pieniezne za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 roku i 30 czerwca 2019
roku.

W §rodrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym za | potrocze 2020 roku
przestrzegano tych samych zasad (polityki) rachunkowoscii metod obliczeniowych co
w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym. W | pdtroczu 2020 roku nie nastgpity
zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W | potroczu 2020 roku
nie nastgpity robwniez istotne zmiany wielkosci szacunkowych.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | potroczu 2020 roku
zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 r. w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. 2018 poz. 757).

Srédroczne skrécone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2020 roku podlegato przeglgdowi przez
biegtego rewidenta.
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3. INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALtOWEJ DEKPOL

3.1 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALtOWE)

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol koncentruje sie na tfrzech
obszarach:

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

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

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.

W ramach trwajgcej reorganizaciji Grupy Kapitatowe] Dekpol poszczegdlne obszary
dziatalnosci sg stopniowo przenoszone z jednostki dominujgcej Dekpol S.A. do nowo
utworzonych spotek zaleznych, a Dekpol S.A. docelowo petnic bedzie funkcje
holdingu zarzgdzajgcego Grupg Kapitatowaq.

3.2 STRUKTURA GRUPY KAPITAtOWEJ DEKPOL

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2020 r. oraz na dzien przekazania niniejszego
sprawozdania (tj. 28 wrze$nia 2020 roku) w sktad Grupy Kapitatowe]j Dekpol wchodzi
Dekpol S.A. jako podmiot dominujgcy oraz dwadziescia cztery spotki zalezne.

Spotki zalezne

Dekpol 1 Sp.zo.0.

Dekpol 1 Sp.zo0.0
SK.A.

UAB DEK LT Statyba
(Litwa)

bezposrednio

bezposrednio

bezposrednio

Dekpol Royalties
Sp.zo.o.

Almond Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje
Sp.zo.o.

posrednio przez Dekpol 1
Sp.z0.0.S.K.A.

posrednio przez Dekpol 1
Sp.z0.0.SK.A

posrednio przez Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0.

Dekpol Deweloper
Sp.zo.0.

bezposrednio

Dekpol Pszenna
Sp.z o.0.

posrednio przez Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0.

Betpref Sp. z 0.0.

bezposrednio

Nordic Milan Sp. z 0.0.

posrednio przez Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0.

Dekpol Steel Sp. z 0.0.

bezposrednio

Smartex Sp.zo. o

posrednio przez Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0.
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Dekpol Budownictwo
Sp.zo.0.

bezposrednio

Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Pastelowa Sp k.

Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.

Dekpol Inwestycje
Sp.zo.o.
Development Sp. k.

Dekpol Inwestycje
Sp.zo.o.
Braniborska Sp. k

Dekpol Inwestycje
Sp.zo.o.
Mysliwska Sp. k.

Dekpol Pszenna
Sp.zo.0.5p.k

Dekpol Inwestycje
Sp. z0.0. WBH Sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.

Neo Jasien Sp. k.

Dekpol Inwestycje
Sp.zo.o.
Grano Resort Sp. k.

Dekpol Inwestycje
Sp.zo.0.
Sol Marina Sp. k.

Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Sobieszewo
Development Sp. k.

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

posrednio przez Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. i Dekpol
Pszenna 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 o.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.

Spolki 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. z0.0.S.K.A. - odpowiada w Grupie DEKPOL za zarzgdzanie podmiotami
zaleznymi powotanymi w celu realizacji specjalistycznych zadanh oraz zarzgdzanie
wartosciami niematerialnymi i intelektualnymi w Grupie DEKPOL;

3) UAB DEK LT Statyba - spdtka powotana do wsparcia dziatalnosci Spodtki na Litwie, a
takze w celu zarzgdzania przysztymi kontraktami w generalnym wykonawstwie
realizowanymi na Litwie;

4) Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. - celem utworzenia byto wydzielenie zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujgce] dziatalnos¢ deweloperskg i
przeniesienie jej aportem do tej spofki, co nastgpito z poczgtkiem 2019 roku;

9
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5) Betpref Sp. z 0.0. — spdtka powotana do zapewnienia ciggtosci dostaw
prefabrykatow betonowych oraz konstrukcji stalowych wykorzystywanych przy
realizacji konfraktéw w generalnym wykonawstwie;

6) Dekpol Steel Sp. z 0.0. — celem utworzenia byto wydzielenie zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujgcej dziatalno$¢ produkcii osprzetu do maszyn
budowlanych i przeniesienie jej aportem do tej spotki, co nastgpito z dniem 1 stycznia

2020 roku;

7) Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. — celem utworzenia jest wydzielenie w przysztosci
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujgcej dziatalnosc
generalnego wykonawstwa i przeniesienie jej aportem do tej spotki.

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 (planowana jest
likwidacja spofki);

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

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

1) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spdtek celowych realizujgcych
poszczegdlne inwestycje deweloperskie w Grupie Kapitatowej Dekpol: Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.
k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp.
k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien 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.;

2) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. — komplementariusz spbtki celowej do realizacji inwestyciji
deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdansku;

3) Nordic Milan Sp. z 0.0. - spétka prowadzi dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej;
posiada nieruchomos$¢ gruntowqg w Milandwku, na ktérej zrealizowata inwestycje
deweloperskg Eco Milan;

4) Smartex Sp. z 0. 0. - wtasciciel nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej, na ktérej Spodtka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobg
fizyczng bedgcqg wtascicielem 37,7% udziatow Smartex zrealizowac wspdlnie projekt
deweloperski. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 62,3% udziatdw w Smartex oraz
prawo do nabycia 37,7% udziatdw Smartex. Do realizacji przedmiotowej inwestycji
zostata powotana spdtka celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k.

10
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Spotka posrednio zalezna od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz
Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.):

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

Spotki posrednio zalezne od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. oraz
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.):

1) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. — spdtka celowa do realizacji inwestycii
deweloperskiej pod nazwg Osiedle Pastelowe w Gdansku;

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

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

4) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. — spdtka celowa do realizacii
inwestyciji deweloperskiej we Wroctawiu;

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

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

7) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. - spdtka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej w Warszawie;

8) Dekpol Inwestycje Sp. z0.0. Neo Jasien Sp. k. - spdtka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwg Neo Jasien w Gdansku;

?) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. spotka celowa do realizacji inwestyciji
deweloperskiej w Wislince;

10) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. - spbdtka celowa do
realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich w Gdansku na Wyspie Sobieszewskie;.

Dekpol S.A. posiada 100% udziatéw w: Dekpol 1 Sp. z 0.0., UAB DEK LT Statyba, Betpref
Sp. z 0.0., Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., Dekpol Steel Sp. z 0.0., Dekpol Budownictwo
Sp. z 0.0. oraz 100% akcji w Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.

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

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 100% udziatéw w spdtkach Nordic Milan Sp. z
0.0., Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. i Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
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Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 62,3% udziatdw w Smartex Sp. z 0.0. oraz prawo
do nabycia 37,7% udziatdw Smartex Sp. z 0.0.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem 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. Neo Jasien 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., posiadajgc w tych
spotkach 99,5% udziatu w zyskach, a 0,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tych spotek.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem spotki Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.

Braniborska Sp. k., posiadajgc w tej spdtce 49,9% udziatu w zyskach, a 0,1% udziatu w
zyskach posiada Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. bedgcy komplementariuszem tej spotki.

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest komandytariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z o.0.
Sp.k. posiadajac w tej spodtce 99,5% udziatu w zyskach, natomiast Dekpol Pszenna Sp.
Z 0.0. bedqgcy komplementariuszem tej spodtki posiada 0,5% udziatu w zyskach, z
zastrzezeniem, iz zysk przypadajgcy do podziatu pomiedzy spotki z Grupy Dekpol jest
pomniejszany o kwote 500 zt, przypadajgcq tytutem udziatu w zyskach drugiemu
komandytariuszowi spofki.

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta podlegajg konsolidacii
metodqg petng.

W dniu 9 kwietnia 2020 roku zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
stowarzyszona Mineral Group sp. z 0.0., W ktdrej 50% udziatdw posiada Dekpol
Deweloper Sp. z o0.0. Spdtka powotana zostata do celdw poszukiwania,
rozpoznawania i ewentualnego wydobycia i sprzedazy ztdz bursztynu. Spdtka
stowarzyszona jest wyceniana metodqg praw wtasnosci.

3.3 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITAtOWEJ DEKPOL W | POtROCZU
2020 R. ORAZ PO DNIU BILANSOWYM

Z dniem 1 stycznia 2020 r. nastgpito przeniesienie do Dekpol Steel Sp. z o.o.
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP) Dekpol S.A. funkcjonujgcej pod nazwg
Departament Produkciji tyzek i obejmujgcej w szczegdlnosci produkcije i sprzedaz tyzek
oraz osprzetu do maszyn budowlanych. Zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa
stanowita wyodrebniony departament wewnatrz struktur Emitenta i niezalezne
przedsiebiorstwo samodzielnie realizujgce powyzsze zadania.

W sktad ZCP weszty m.in. nieruchomosci zabudowane, prawa i obowigzki z umodw o
prace oraz wszelkie akta pracownicze dotyczgce przenoszonych pracownikow,
zwigzane z ICP naleznosci i zobowigzania, zapasy materiatdéw, Srodki trwate i
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ruchomosci oraz elementy wyposazenia, prawa z rachunkdw bankowych, prawa
wynikajgce z umoéw z odbiorcami, podwykonawcami, dostawcami, klientami, prawa
wtasnosci intelektualnej, uzyskane decyzje administracyjne, koncesje, licencje,
pozwolenia, zezwolenia, certyfikaty i inne.

Przeniesienie ZCP nastgpito tytutem wniesienia aportu na pokrycie kapitatu
zaktadowego w zwigzku z objeciem przez Dekpol S.A. w dniu 31 grudnia 2019 r.
1.000.000 nowych udziatéw w Dekpol Steel o tgcznej wartosci nominalnej 50 min zt. Po
podwyzszeniu kapitat zaktadowy Dekpol Steel wynosi 50.005.000 zt.

Na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania trwajg dziatania zwigzane z
wydzieleniem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Spotki funkcjonujgcej pod
nazwq Departament Generalnego Wykonawstwa i przeniesieniem jej do Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0.

Powyzsze zdarzenia sg wynikiem podjetych w 2019 roku dziatah zwigzanych z
reorganizacjqg Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol majgcg na celu wprowadzenie
systemu zarzgdzania dopasowanego do zwiekszajgcej sie skali dziatalnosci Spotki i jej
poszczegdlnych segmentdw, rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych plandw
rozwojowych.

W okresie | potrocza 2020 r. i do dnia przekazania niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol.
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4. INFORMACIJE O SPOtCE DEKPOL S.A.

4.1 WtADZE SPOtKI DEKPOL S.A.

4.1.1 ZARZAD

Zarzgd Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdw, powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorczqg. Jednemu z cztonkédw Zarzgdu Rada
Nadzorcza powierza funkcje Prezesa Zarzgdu, jest ponadto mozliwe powierzenie
innym cztonkom funkciji wiceprezesow Zarzgdu. Kadencja cztonkéw Zarzgdu frwa 5 lat
i nie jest wspdlna.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku i na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad
Zarzgdu Emitenta wchodzili:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzgdu
Michat Skowron Wiceprezes Zarzqgdu
Katarzyna Szymczak-Dampc Wiceprezes Zarzgdu

Kadencja Prezesa Zarzgdu Pana Mariusza Tuchlina uptynie z dniem 4 czerwca 2024 r.,
kadencja Wiceprezesa Zarzgdu Pana Michata Skowrona uptynie z dniem 1 stycznia
2023 r., natomiast kadencja Wiceprezesa Zarzgdu Pani Katarzyny Szymczak-Dampc
uptynie z dniem 31 grudnia 2025 .

Pani Katarzyna Szymczak-Dampc zostata powotana do Zarzgdu Spodtki z dniem 1
stycznia 2020 roku uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 30 grudnia 2019 roku w sprawie
powotania w sktad Zarzgdu i powierzenia funkcji Cztonka Zarzgdu. W dniu 25 sierpnia
2020 roku Rada Nadzorcza Dekpol S.A. podjeta uchwate w sprawie zmiany funkcji
Cztonka Zarzgdu Pani Katarzyny Szymczak-Dampc poprzez powierzenie jej funkcji
Wiceprezesa Zarzqgdu.

W | potroczu 2020 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w sktadzie Zarzgdu Spofki.

4.1.2 RADA NADZORCZA

Statut Dekpol S.A. przewiduje, iz Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu do siedmiu
cztonkdédw. Powotanie, jak rowniez odwotanie, cztonkdw Rady Nadzorczej nastepuje
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w drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia. Organ ten dokonuje wyboru
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, moze rdwniez powierzy¢  funkcje
Wiceprzewodniczgcego innemu cztonkowi. Kadencja cztonkéw Rady Nadzorczej
trwa piec lat i nie jest wspdlna.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
w sktad Rady Nadzorczej Emitenta wchodza:

Imie i nazwisko Petniona Funkcja

Roman Suszek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jacek Grzywacz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wqgsacz Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

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

W | pdtroczu 2020 roku oraz do dnia publikacii niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.

4.2 STRUKTURA KAPITAtU ZAKtADOWEGO

Na dzieh 30 czerwca 2020 roku 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 Spofki.

4.3 STRUKTURA AKCJONARIATU

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy powyzej 5% ogdlnej liczby gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Spobtki zgodnie ze stanem na dzien publikacii niniejszego sprawozdania
1j. na dzien 28 wrzesnia 2020 roku, wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Dekpol S.A.:
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Udziat w kapitale zaktadowym i ogdinej

Akcjonariusz Liczba akcji /Liczba glosow liczbie glosow (%)
Mariusz Tuchlin 6.449.860 77.13%
Familiar S.A., SICAV-SIF* 679.583 8.13%
Pozostali akcjonariusze 1.233.106 14,74%
Razem 8.362.549 100%

* na podstawie liczby akciji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotane na dzieh
28 czerwca 2019 .

W okresie od dnia publikacji ostatniego raportu okresowego, fj. raportu za | kwartat

2020 r. opublikowanego w dniu 15 czerwca 2020 roku, do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania nie nastgpity zmiany w strukturze akcjonariatu Spofki.

4.4 STAN POSIADANIA AKCJI PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

Stan posiadania akcji Spotki przez Cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na
dzien publikacji niniejszego sprawozdania, fj. na dzien 28 wrzesnia 2020 roku oraz na
dzien publikacji ostatniego raportu okresowego, tj. raportu za | kwartat 2020 r.
opublikowanego w dniu 15 czerwca 2020 roku:

Liczba akcji na dzien Liczba akcji na dzieh
Wyszczegdlnienie publikacji raportu za Imiany publikaciji raportu za |
| kwartat 2020 r. pétrocze 2020 r.
Mariusz Tuchlin — Prezes Zarzgdu 6.449.860 - 6.449.860

Pozostali Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji Spofki.

Wedtug najlepszej wiedzy Spobtki, Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie posiadajg
i nie posiadali w okresie od dnia publikacji raportu za | kwartat 2020 r. do dnia
przekazania niniejszego sprawozdania uprawnieh do akcji Emitenta.

4.5 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA
WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW

Spoétka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Spoétki ani Grupy Kapitatowe;j
Dekpol na 2020 rok.
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5. DZIALALNOSC SPOtKI | GRUPY KAPITAtOWE)J
DEKPOL W | POtROCZU 2020 ROKU ORAZ PO
JEGO ZAKONCZENIU

5.1 PODSUMOWANIE DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITAtOWEJ DEKPOL

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol

Przychody ze sprzedazy w pierwszym potroczu 2020 roku uksztattowaty sie na poziomie
527 475 tys. zt, czyli o niemal 25% wyzszym w poréwnaniu do przychoddw uzyskanych
w analogicznym okresie poprzedniego roku. Jednoczesnie Grupa Kapitatowa Dekpol
w okresie od stycznia do czerwca 2020 r. osiggneta 33 350 tys. zt zysku netto.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Grupa prowadzita dziatalnosc
analogiczng do prowadzonej w 2019 roku, 1. zajmowata sie: generalnym
wykonawstwem, dziatalno$cig deweloperskq, produkcjg osprzetu do maszyn
budowlanych.

Segment generalnego wykonawstwa

W ramach segmentu generalnego wykonawstwa Dekpol S.A. na koniec drugiego
kwartatu 2020 roku realizowata kontrakty dla podmiotéw zewnetrznych o tgcznej
umownej wartosci niemal 650 min zt netto. Do realizacji po okresie sprawozdawczym
pozostawaty projekty o tgcznej wartosci ponad 350 min zt netto, z czego znaczgca
wiekszo$¢ prac zostanie zrealizowana w 2020 roku. Tym niemniej projekty pozyskane
na przetomie dwoch poétroczy 2020 budujg w czesci ich wartosci przychdd roku
obrotowego 2021. Segment generalnego wykonawstwa — w ramach strategii krotko-
i Srednioterminowej - koncentruje swoje dziatania wokdt budownictwa przemystowo —
logistycznego, ktére jak spodziewa sie Spodtka bedqg stanowity okoto 80%
spodziewanego obrotu za rok 2020. W pozostatej czesci Spdtka realizuje projekty
polegajgce na budowie obiektéw handlowych i uzytecznosci publicznej, w tym
salonu samochodowego marki premium oraz miejsc obstugi pasazerdw z infrastrukturg
towarzyszgcqg. Dodatkowo Emitent w ramach segmentu Generalnego Wykonawstwa
realizuje projekty deweloperskie wewngtrzgrupowe o tgcznej wartosci umownej
ponad 100 min zt netto. Gtownym obszarem dziatalnosci Grupy pozostaje
wojewobdztwo pomorskie, jednakze Spdtka rozwija swojg dziatalnos¢ rowniez w woj.
mazowieckim, matopolskim, podkarpackim, dolnoslgskim, kujawsko-pomorskim,
lubelskim, zachodnio — pomorskim, gdzie realizowane sqg kolejne projekty i gdzie
budowane sg kolejne zespoty inzynierskie. W swoich dziataniach Segment
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Generalnego Wykonawstwa jest skoncentrowany na wytworzeniu i utrzymaniu trendu
wzrostowego w zakresie wartosci sprzedazy swoich ustug.

Zestawienie istotnych z punktu widzenia obrotu Spotki kontraktdéw realizowanych przez
segment Generalnego Wykonawstwa na dzien 30 czerwca 2020 r.:

- budowa zaktadu produkcyjno- magazynowego z zapleczem biurowym w Skérczu
dla Iglotex S.A.

- budowa cenfrum magazynowo — produkcyjnego z zapleczem socjalno-biurowym w
Rumi dla Tricity North Sp. o.0.

- kompleksowa realizacja robdt budowlano — konstrukcyjnych oraz budowlano -
instalacyjnych wraz z dostawqg materiatdw i urzgdzen obejmujgcych wykonanie
obiektu magazynowo-produkcyjno-biurowego z zapleczami socjalno- biurowymi w
Gdansku dla 7R S.A.

- budowa centrum magazynowego z zapleczem socjalno -biurowym dla Kallisto 14Sp.
Z 0.0. W Swarozynie.

W dniu 13 marca 2020 roku w Polsce zostat ogtoszony stan zagrozenia epidemicznego
w zwigzku z pandemiq wirusa SARS-CoV-2. Do dnia publikacji niniejszego raportu, w/w
zagrozenie nie miato bezposredniego i istotnego wptywu na dziatalnos¢ Grupy.
Zarzgd Dekpol S.A. na biezgco podejmuje niezbedne dziatania zapobiegawcze oraz
edukacyjne. Mimo starannosci, nie jest on w stanie przewidzie¢ dalszego rozwoju

sytuacji, a tym samym wptywu pandemii na dziatalno$¢ Spotki i Grupy Kapitatowe,.
Segment deweloperski

W ramach segmentu deweloperskiego Grupa Kapitatowa Dekpol utrzymuje stabilng
pozycje na rynku. W pierwszym potroczu br. kontraktacja w rozumieniu umow
przedwstepnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych wyniosta 53 lokale. Dla
poréwnania w tym samym okresie poprzedniego roku kontraktacja byta na poziomie
227 lokali.

W przychodach segmentu deweloperskiego w pierwszym potroczu br. rozpoznana
zostata sprzedaz 437 lokali. Dla porownania w tym samym okresie poprzedniego roku
rozpoznanych lokali byto 209, a w catym 2019 roku 490 lokali.

Wedtug stanu na dzieh 30 czerwca 2020 r. w ofercie sprzedazowej pozostawato 136
lokali.

W | potroczu 2020 roku oddane do uzytkowania zostaty frzy inwestycje:

Foresta —tgcznie 157 lokali,
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Nowe Rokitki V,VI - tgcznie 139 lokali,
Grano Residence - tgcznie 282 lokale.

Szereg czynnikdw zwigzanych z pandemiq spowodowat spadek ilosci transakcji
sprzedazy w | pdtroczu 2020 roku, w pordwnaniu z tym samym okresem w roku
poprzednim. Trudna sytuacja gospodarcza, wprowadzane przez wtadze
ograniczenia, rosngce wymagania bankdw, skutkujgce frudnosciami w uzyskaniu
kredytu hipotecznego oraz obawy klientdw zwigzane z niepewnosciq zatrudnienia

negatywnie wptynety na popyt.

Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0 0 na biezgco analizuje sytuacje na rynku
mieszkaniowym, jednak z uwagi na krétki horyzont obserwacii danych oraz ztozono$e
sytuaciji nie jest w stanie rzetelnie oceni¢ oddziatywania pandemii na dziatalnos¢
Grupy w dtuzszej perspektywie.

Grupa kontynuuje realizacje projektéw o profilu mieszkaniowym i ustugowym na
terenie Gdanska i okolic. Realizowane aktualnie projekty obejmujg zaréwno budowe
osiedli mieszkaniowych, luksusowych apartamentowcdw, jak réwniez condo i
aparthoteli. Spdtka sukcesywnie zwieksza udziat w sprzedazy projektdw o wyzszym
prestizu i standardzie adresowanych do bardziej wymagajgcych klientéw.

Segment produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Pierwsze potrocze 2020, a w szczegdlnosci drugi kwartat, byt najwiekszym
sprawdzianem wdrozonych systemow zarzgdzania, jak rowniez podjetych wczesniegj
dziatan zwigzanych z rozbudowq sieci sprzedazy. Zatamanie na rynku maszyn
budowlanych zwigzane z pandemiq Covid-19 odbito sie negatywnie na
zamowieniach od klientéw OEM. W maiju i czerwcu Grupa odnotowata relatywnie
mniejsze zamowienia od w/w klientdw. Dzieki intensywnej pracy, nowo powstatemu
dziatowi handlowemu, udato sie pozyskac zamdwienia z rynku aftermarket, ktdre
zminimalizowaty straty wynikajgce z powodu zamkniecia wielu fabryk OEM w Europie.
Drugi kwartat br. Dekpol Steel Sp. z 0.0. zakonczyt 20% spadkiem zamdwien w stosunku
do analogicznego okresu roku ubiegtego. Poprzez zdecydowane dziatania Zarzgdu
Dekpol Steel utrzymano ciggtos¢ pracy fabryki, nie zmniejszajgc zatrudnienia ani nie
wstrzymujgc procesu wytworczego. W czerwcu br. zostata przeprowadzona na
szerokq skale akcja rekrutacyjna w celu pozyskania nowych pracownikdw produkcii.
Akcja ta pozwolita zatrudni¢ nowych pracownikdw, zwalnianych z innych firm w
krytycznym momencie drugiego kwartatu. W tym samym okresie zostata podjeta
decyzja o zakupie w petni zrobotyzowanego stanowiska do produkcji tyzek
tadowarkowych. Dzieki automatyzacji procesu spawania zwiekszy sie wydajnosc tego
obszaru. Okres zmniejszonej produkcji zostat wykorzystany do dalszej optymalizacii
procesdw produkciji, jak rowniez uszczelnienia raportowania standéw magazynowych.

19



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2020 roku

Pandemia Covid-19 stata sie podtozem do wiekszej ilosci zapytan ze strony
OEM dotyczgcych produkcii osprzetéw aktualnie produkowanych w Chinachiinnych
krajach poza obszarem Europy.

Podsumowujgc Dekpol Steel Sp. z o0.0. wyszedt obronng rekg z frudnosci
skumulowanych w drugim kwartale, poprzez zwiekszenie zatrudnienia, nawigzanie
nowych relacji biznesowych z nowymi odbiorcami, jak rowniez automatyzacje
procesu produkcji. W czerwcu rozpoczety sie rozmowy handlowe z najwiekszym
producentem maszyn budowlanych na $wiecie majgce na celu ulokowanie produkcii

najwiekszych osprzetdw ityzek w Dekpol Steel Sp. z 0.0.

5.2 ISTOTNE DOKONANIA | NIEPOWODZENIA ORAZ NAJWAZNIEJSZE
ZDARZENIA W DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ DEKPOL W |
POtROCZU 2020 ROKU

Wydluzenie terminéw obowigzywania umowy kredytowej z BGZ BNP Paribas S.A.

W dniu 2 stycznia 2020 r. Zarzgd Spétki otrzymat zgode Banku BGZ BNP Paribas S.A.
(Bank) na wydtuzenie okresu udostepnienia kredytu w zwigzku z wigzgcqg strony
umowq wielocelowej linii kredytowej z dnia 11 grudnia 2015 r. (z pdzniejszymi
zmianami). Koniec biezgcego okresu udostepnienia kredytu przypadat na luty 2020
roku. W dniu 21 lutego 2020 r. Spdétka podpisata z Bankiem aneks do ww. umowy.
Zgodnie z aneksem koniec biezgcego okresu udostepnienia dla kredytu w rachunku
biezgcym, kredytu odnawialnego i linii gwarancyjnej zostat ustalony odpowiednio na
koniec marcailipca 2020 r. oraz na koniec stycznia 2021 r., a tgczny limit kredytowania
zostat ustalony na 17 min zt (poprzednio 34 min zt). Aneks do umowy zostat zawarty na
whniosek Spotki w zwigzku z reorganizacjq Spoéfki i Grupy Kapitatowej Dekpol.

O ww. zdarzeniach Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 1/2020 z dnia 2
stycznia 2020 roku oraz nr 8/2020 z dnia 21 lutego 2020 roku.

Umowa o generalne wykonawstwo inwestycji - centrum handlowego Karuzela
Kotobrzeg

W dniu 21 stycznia 2020 r. Spétka (Wykonawca) ofrzymata od Karuzela Kotobrzeg Sp.
Z 0.0. (Zamawiajgcy) obustronnie podpisang umowe, a nastepnie aneks do umowy o
generalne wykonawstwo inwestycji obejmujgcej budowe galerii handlowej Karuzela
Kotobrzeg wraz z innymi obiektami jak rondo, miejsca parkingowe itp. (dalej tgcznie
jako Umowa).

W ramach Umowy Spdtka miata wykonac kompleksowe prace ziemne irondo (Prace
1) oraz, z zastrzezeniem okreSlonym ponizej, prace obejmujgce budowe galerii
handlowej - jednopoziomowego obiektu budowlanego wraz z wszelkimi przytgczami i

20



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2020 roku

zagospodarowaniem terenu (Prace 2). Termin zakonczenia Prac 1 i Prac 2 miat
przypadac¢ odpowiednio w czerwcu 2020 r. oraz w maju 2021 r. Ryczattowe
wynagrodzenie netto miato wynosi¢ za Prace 1 ok. 2%, a za Prace 2 ok. 10%
przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2019. Realizacja Prac 2
miata nastgpi¢  wytgcznie pod warunkiem doreczenia wykonawcy przez
Zamawiajgcego pisemnego zawiadomienia o rozpoczeciu realizacji Prac 2, jednak
nie podzniej niz do dnia 30 kwietnia 2020r., przy czym Zamawiajgcy nie byt zobowigzany
do ztozenia powyzszego zawiadomienia. W przypadku braku doreczenia
zawiadomienia zakres prac objetych umowq oraz wynagrodzenie wykonawcy miaty
by¢ ograniczone jedynie do Prac 1.

W dniu 9 kwietnia 2020 r. Spdtka otrzymata informacje, iz w zwigzku z zaistniatg
sytuacja, jaokg byto pojawienie sie epidemii SARS-CoV-2 i negatywnych jej
konsekwencji dla Zamawiajgcego, Zamawiajgcy  jest  zmuszony  do
natychmiastowego wstrzymania realizacji tej inwestycji. W ocenie Zamawiajgcego
sytuacja epidemii stanowi site wyzszg, ktdéra doprowadzita do nadzwyczajnej zmiany
stosunkdw, o ktérej mowa w art. 357(1) Kodeksu Cywilnego.

W dniu 20 maja 2020 r. Spdtka zawarta z Zamawiajgcym aneks do Umowy, w ktérym
strony postanowity kontynuowac kontrakt jednoczesnie modyfikujgc harmonogram i
zakres prac objetych Umowqg w ten sposdb, ze na dzien zawarcia aneksu Spotce
zostata zlecona realizacja prac obejmujgcych budowe skrzyzowania typu rondo oraz
prac niezbednych do jego redlizacji, a takze prac, ktére na moment podpisania
aneksu zostaty juz wykonane przez Spotke (dalej tgcznie jako ,,Prace 17). Termin
zakonczenia Prac 1 zostat uzgodniony na kwiecien 2021 roku.

Jednoczesnie, wobec faktu, iz do dnia 30 kwietnia 2020 r. Zamawiagjgcy nie doreczyt
Spoétce pisemnego zawiadomienia o rozpoczeciu realizacji Prac 2, o ktérych mowa
powyzej], co stanowito warunek rozpoczecia ich realizacji, a wolg stron Umowy
pozostawato zrealizowanie Inwestycji, strony ustality nowy termin na doreczenie przez
Zamawiajgcego zawiadomienia o rozpoczeciu realizacji Prac 2. Uzgodniono, ze
zawiadomienie mogto zosta¢ doreczone do dnia 31 sierpnia 2020 r., przy czym nadal
Zamawiagjgcy nie byt zobowigzany do jego ztozenia. W przypadku braku doreczenia
zawiadomienia zakres prac objetych Umowq oraz wynagrodzenie Spotki miaty zostac
ograniczone jedynie do Prac 1. W przypadku doreczenia Spdétce zawiadomienia,
zakres prac miat zostac zwiekszony o Prace 2, ktdre tqcznie z Pracami 1 stanowi¢ miaty
cato$¢ przedmiotu Umowy, a wszelkie terminy dotyczgce Prac 2 miaty ulec
wydtuzeniu o tgczny okres ograniczenia zakresu prac tj. od dnia 10 kwietnia 2020 r. do
dnia doreczenia Spdtce zawiadomienia. W zwigzku ze zmianami zakreséw Prac 1 i
Prac 2 ryczattowe wynagrodzenie netto ulegto zmianie i miato wynosi¢ za Prace 1 ok.
1%, a za Prace 2 ok. 12% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2019.
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W dniu 25 wrzesnia 2020 roku Spotka otrzymata podpisany przez Karuzela Kotobrzeg
Sp.zo0.0. kolejny aneks do Umowy (Aneks nr 3). Na mocy Aneksu nr 3 strony rozszerzyty
zakres Prac 1 w taki sposdb, ze Wykonawcy zostata zlecona realizacja prac
dotyczgcych wykonania platformy wraz z pracami dedykowanymi Leroy Merlin
Inwestycje Sp. z 0.0. i stosownie zostat ograniczony zakres Prac 2. Jednoczesnie,
wobec faktu iz do dnia 31 sierpnia 2020 r. Zamawiajgcy nie doreczyt Wykonawcy
pisemnego zawiadomienia o rozpoczeciu realizacji Prac 2, co stanowito warunek
rozpoczecia realizacji tych prac, strony ustality nowy termin na doreczenie przez
Zamawiajgcego zawiadomienia o rozpoczeciu realizacji Prac 2 okreslajgc go na 2
miesigce od zawarcia Aneksu nr 3. Zamawiajgcy hie jest zobowigzany do ztozenia
tego zawiadomienia. W przypadku braku doreczenia zawiadomienia zakres prac
objetych umowq oraz wynagrodzenie Wykonawcy bedzie ograniczone jedynie do
Prac 1.

W Aneksie nr 3 wskazano, iz szczegotowe terminy realizacji prac zostajg dostosowane
do dokonanych zmian oraz uzgodniono, iz wynagrodzenie za wykonanie prac, o ktére
rozszerzony zostat zakres Prac 1, wyniesie ok. 2% przychoddéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowe] Dekpol za rok 2019, a wynagrodzenie za Prace 2 zostanie obnizone do
poziomu ok. 9% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowe] Dekpol za rok 2019.
Poziom tgcznego wynagrodzenia za Prace 1 i Prace 2 nie ulegt zmianie.

Umowa z Karuzela Kotobrzeg Sp. z 0.0. zawiera zapisy dotyczgce kar umownych
naleznych w przypadku m.in. zwtoki w niedotrzymaniu terminu konhcowego Umowy,
wykonaniu poszczegdlinych etapdw prac lub usunieciu wad, przy czym limit
wymienionych kar wynosi 10% wynagrodzenia. Ponadto, strony Umowy majg prawo
zqdac zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku
odstgpienia od Umowy z winy drugiej strony. Zamawiajgcemu przystuguje prawo
dochodzenia odszkodowania przekraczajgcego wysoko$¢ zastrzezonych  kar
umownych do petnej wysokosci wtqcznie z utraconym zyskiem. Emitent moze
powierzy¢ wykonanie czesci prac i dostaw podwykonawcom, jednakze odpowiada
za ich dziatania jak za wtasne. W Umowie zawarto zapisy dotyczgce prawa do
odstgpienia przez Zamawiajgcego od Umowy w catosci lub czesci, m.in. gdy
wykonawca nie wywigze sie z termindw prac lub nie dostarczy przedmiotu Umowy w
wymaganej jakosci i zgodnie z ustalonymi warunkami.

O ww. zdarzeniach Spdétka informowata w raportach biezgcych nr 3/2020 z dnia 21
stycznia 2020 roku, nr 10/2020 z dnia 9 kwietnia 2020 roku, nr 13/2020 z dnia 20 maja
2020 roku oraz 23/2020 z dnia 25 wrzesnia 2020 roku.

Aneks do listu intencyjnego oraz zawarcie umowy o generalne wykonawstwo z Iglotex
S.A.

W dniu 31 stycznia 2020 r. Dekpol S.A. zawart z Iglotex S.A. aneks do listu intencyjnego
dotyczgcego wyboru Emitenta joko generalnego wykonawce do realizacji prac
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polegajgcych na zaprojektowaniu, uzgodnieniu i wybudowaniu zaktadu produkcyjno
— magazynowego w Skorczu, przedtuzajgcy termin na zawarcie umowy o generalne
wykonawstwo do dnia 14 lutego 2020 r. (pierwotnie 31 stycznia 2020 r.).

Umowa o generalne wykonawstwo inwestycji w formule '"zaprojektuj i wybuduj"
(Umowa) zostata zawarta w dniu 18 lutego 2020 r. Zgodnie z Umowq Iglotex powierzyt,
a Emitent jako wykonawca przyjgt do wykonania na warunkach okreslonych Umowaq,
prace polegajgce na zaprojektowaniu i wykonaniu, jaoko generalny wykonawca,
inwestycji obejmujgce] wybudowanie budynku produkcyjno-magazynowego w
Skérczu o powierzchni netto 24 tys. m2 wraz z instalacjami wewnetrznymi,
zagospodarowaniem terenu przylegtego do budynku i parkingiem zewnetrznym.
Zakonczenie przez Emitenta realizacji przedmiotu Umowy oraz uzyskanie pozwolenia
na uzytkowanie miato nastgpi¢ w sierpniu 2020 r., przy czym Umowa przewidywata
mozliwos¢ przedtuzenia daty zakohczenia realizacji Umowy w przypadkach w nigj
okreSlonych. Za nalezyte wykonanie przedmiotu umowy Spdotka miata otrzymac
wynagrodzenie ryczattowe netto w wysokosci ok. 10% przychoddw Grupy Kapitatowej
Emitenta za 2019 .

W dniu 6 maja 2020 roku Spodtka zawarta z Iglotex S.A. aneks do Umowy
wprowadzajgcy do wykonania roboty dodatkowe polegajgce na wykonaniu czesci
biurowej ww. inwestycji, wskutek czego termin zakonczenia robdét objetych Umowqg
zostat okreslony na koniec wrzesnia 2020 r. W zwigzku z tqg zmiang wzrosta tgczna
wartos¢ wynagrodzenia netto Emitenta za wykonanie Umowy i wyniesie ok. 11%
przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2019 r.

Umowa przewiduje kary umowne m.in. za niedofrzymanie terminéw wskazanych w
Umowie, zwtoke w usunieciu wad, dostarczeniu zabezpieczenia nalezytego
wykonania Umowy i zabezpieczenia rekojmi oraz gwaranciji i in. Strona Umowy jest
zobowigzana do zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia netto w
przypadku odstgpienia od Umowy z przyczyn zawinionych przez drugqg strone.
Maksymalna wysoko$¢ kar umownych nie moze przekracza¢ 10% wartosci
wynagrodzenia netto. Jednoczesnie zastrzezenie jakiejkolwiek kary umownej w
Umowie nie pozbawia stron prawa dochodzenia odszkodowania przewyzszajgcego
te kare umowng w szczegdlnosci z tytutu wszelkich kar i odszkodowan poniesionych
przez strony z uwagi na niewykonanie lub nienalezyte wykonanie Umowy przez drugqg
sfrone. W Umowie zawarto zapisy dotyczgce prawa do odstgpienia przez
zamawiagjgcego od Umowy, m.in. gdy wykonawca opdzni sie z rozpoczeciem lub
zakonczeniem robdt tak dalece, ze nie bedzie prawdopodobne, zeby zdotat
dotrzymac termindw, wykonanie robdt bedzie opdznione o ponad 14 dni w stosunku
do okreslonych termindw, a stan ten bedzie sie utrzymywat, itp. Wykonawca jest
uprawniony do powierzenia realizacji czesci robét podwykonawcom.
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O ww. zdarzeniach Spdétka informowata w raportach biezgcych nr 4/2020 z dnia 31
stycznia 2020 roku oraz nr 7/2020 z dnia 18 lutego 2020 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane: centfrum magazynowo - produkcyjne w gm.
Ozaréw Mazowiecki

W dniu 11 lutego 2020 r. Spdtka otfrzymata zawartg z PDC Industrial Center 126 Sp. z
0.0. (podmiot wskazany przez Panattoni Development Europe Sp. z o.0., dale;j:
Zamawiajgcy) obustronnie podpisang umowe o roboty budowalne obejmujgce
wykonanie i oddanie do uzytkowania centrum magazynowo-produkcyjnego z
zapleczem socjalno-biurowym wraz z wartowniqg i pompowniqg (Obiekt) oraz
wykonanie wszelkich robdt towarzyszgcych oraz prac projektowych (Umowa).
Zakonczenie przez Emitenta realizacji Obiektu oraz uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie miato nastgpic w czerwcu 2020 r. Ryczattowe wynagrodzenie netto
Emitenta za wykonanie Obiektu zostato ustalone na poziomie ok. 5% przychodow
Grupy Kapitatowej Emitenta za 2019 r. (przeliczone wg kursu euro z dnia 11 lutego 2020
r.). Umowa zostata zrealizowana w terminie.

O ww. zdarzeniu Spdétka informowata w raporcie biezgcym nr 6/2020 z dnia 11 lutego
2020 roku.

Zawarcie przez spotke zalezng umoéw o kredyt z Alior Bank S.A.

W dniu 19 marca 2020 r. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. (Kredytobiorca)
zawarta z Alior Bank S.A. dwie umowy (Umowy) - o kredyt nieodnawialny w wysokosci
59,2 min zt (Kredyt 1) oraz o kredyt odnawialny w wysokosci 4,8 min zt (Kredyt 2). Srodki
finansowe pochodzgce z Kredytu 1 zostang wykorzystane na
finansowanie/refinansowanie kosztow realizacji projektu deweloperskiego pod nazwg
"Sol Marind" w Wislince koto Gdanska (Inwestycja), a Srodki z Kredytu 2 na
finansowanie podatku VAT zwigzanego z kosztami realizacji Inwestycji. Oba kredyty
zostaty udzielone na okres do dnia 31 lipca 2022 roku. Wysokosci oprocentowania sg
rowne stawce WIBOR 3M powiekszone] o marze Banku. Uruchomienie kredytéw
nastgpi po spetnieniu warunkéw formalno-prawnych. Zabezpieczenia wierzytelnosci
Banku wynikajgce z Umow stanowig m.in. hipoteka umowna do kwoty 95,9 min zt na
przystugujgcym Kredytobiorcy prawie wtasnosci nieruchomosci, na ktérej realizowana
jest Inwestycja, zastaw na rachunkach Kredytobiorcy prowadzonych w Banku,
przelew wierzytelnosci z umowy o generalne wykonawstwo zawartej z generalnym
wykonawcqg Inwestycji — Dekpol S.A., poreczenie udzielone przez Dekpol S.A.,
oSwiadczenie Kredytobiorcy, komandytariusza Kredytobiorcy i Emitenta o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kpc oraz umowa wsparcia
zawarta z komandytariuszem Kredytobiorcy i Kredytobiorcqg obejmujgca m.in.
zobowigzanie do pokrycia kosztéw readlizacji  Inwestycji  przewyzszajgcych
zaakceptowany decyzjg Banku budzet Inwestycii.
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O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 9/2020 z dnia 19 marca 2020
roku.

Aneks do umowy dotyczqgcej budowy centrum magazynowo-produkcyjnego w Rumii
przy ulicy Dziatkowcow

W dniu 14 kwietnia 2020 roku Spdtka otrzymata od Tricity North Sp. z 0.0. obustronnie
podpisany aneks do umowy o roboty budowlane obejmujgce wykonanie i oddanie
do uzytkowania centrum magazynowo-produkcyjnego z zapleczem socjalno-
biurowym wraz z wartowniqg i pompownig, w Rumii przy ulicy Dziatkowcdow, o tgcznej
powierzchni ok. 45 tys. m kw. (Umowa) wprowadzajgcy do wykonania roboty
dodatkowe, wskutek czego termin zakonczenia ostatniego etapu robdt objetych
Umowq zostat okreslony na koniec pazdziernika 2020 r. W zwigzku z tg zmiang wzrosta
tgczna wartos¢ wynagrodzenia netto Emitenta za wykonanie Umowy i wyniesie ok.
10% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2019 r. (wg kursu euro z
dnia 14 kwietnia 2020 r.).

Umowa przewiduje szereg kar umownych m.in. w przypadku opdznienia z przyczyn
lezgcych po stronie Wykonawcy skutkujgcego opdznieniem w dotrzymaniu termindw
zakonczenia prac, opdznieniem tzw. wczesniejszego dostepu, termindw realizacji
wskazanych w harmonogramie oraz termindw usuniecia wad, przy czym limit
wymienionych kar wynosi 10% ceny kontraktu. Ponadto strony Umowy majg prawo
zqgdac zaptaty kary umownej w wysokosci 10% ceny kontraktu za odstgpienie od
Umowy z przyczyn lezgcych po drugiej stronie Umowy. 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 jok za swoje wtasne. W
Umowie zawarto zapisy dotyczgce prawa do odstgpienia przez Tricity North Sp. z 0.0.
od Umowy, m.in. gdy Wykonawca nie wykona ktdéregokolwiek ze swoich istotnych
obowigzkdéw stosownie do harmonogramu, Wykonawca bedzie wykonywat prace w
sposdb naruszajgcey przepisy lub gdy na skutek sity wyzszej lub dziatan osdb trzecich
realizacja projektu okaze sie niemozliwa lub nastgpi przesuniecie harmonogramu o co
najmniej 3 miesiqce.

O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 11/2020 z dnia 14 kwietnia
2020 roku.

5.3 CZYNNIKI I ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACE
ISTOTNY WPtYW NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W | pdtroczu 2020 roku nie wystgpity inne niz opisane w pozostatych punktach
niniejszego sprawozdania czynnikii zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktére
miaty istotny wptyw na sprawozdanie finansowe Emitenta i Grupy Kapitatowe.
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5.4 ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zawarcie umowy z Pruszcz Logistics sp. z 0.0. na wykonanie budynku magazynowo-
biurowego

W dniu 3 lipca 2020 r. Spodtka otrzymata podpisang przez kontrahenta tj. Pruszcz
Logistics sp. z 0.0. (Zamawigjgcy) umowe na wykonanie budynku magazynowo-
biurowego o powierzchni zabudowy okoto 26,4 tys. m2 wraz z towarzyszgcq
infrastrukturg i powigzanymi ulepszeniami terenu w miejscowosci Wojanowo
(odpowiednio Umowa oraz Obiekt). Obiekt bedzie realizowany w dwdch etapach:
etap | obejmujgcy budynek o powierzchni okoto 13,2 tys. m2, wraz z przylegajacymi
drogami, parkingami oraz niezbedngq infrastrukturqg, z terminem realizacji sierpien 2020
r. (zrealizowano w terminie) oraz etap Il obejmujgcy budynek o powierzchni okoto 13,2
tys. m2, wraz z przylegajgcymi drogami, parkingami oraz niezbednq infrastrukturg, przy
czym realizacja Il etapu jest opcjonalna i musi zosta¢ uprzednio potwierdzona przez
Zamawiajgcego do dnia 31 marca 2021 r. W przypadku realizacji etapu Il termin jego
wykonania zostat ustalony na 4 miesigce od dnia zwolnienia do realizacji tj.
potwierdzenia przez Zamawiajgcego i przekazania ostatecznych wytycznych do ww.
etapu. Umowa zawiera rowniez zapisy dotyczgce realizacji drugiego budynku jako
etapu lll inwestyciji, przy czym jego realizacja jest opcjonalna i musi zosta¢ uprzednio
potwierdzona przez Zamawiajgcego. Zakres robdt i harmonogram realizacii lll etapu
zostanie  przez strony uzgodniony po  potwierdzeniu  jego  realizacii.

W ramach Umowy Emitent zobowigzat sie do sporzgdzenia projektu wykonawczego,
wszelkiej dokumentacji technicznej, zawarcia umdw z architektami, konsultantami
projektowymi i rzeczoznawcami w celach niezbednych do realizacji Umowy oraz
uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie Obiekiu. Ryczattowe
wynagrodzenie netto Wykonawcy za realizacje Umowy wynosi tgcznie ponad 12%
przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2019 przeliczone wedtug
kursu euro z dnia 3 lipca 2020 r., przy czym wynagrodzenie za etap | stanowi ponad
25% tgcznej kwoty wynagrodzenia. Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych
min. w przypadku opdznien w realizacji danego etapu Obiektu. tgczna wysokose kar
umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia za dany etap. Zamawiajgcy
jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania przewyzszajgcego wysokose
zastrzezonych kar umownych.

O zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 15/2020 z dnia 3 lipca 2020
roku.

Zawarcie umoéw kredytowych z SGB-Bank S.A.

W dniu 15 lipca 2020 r. Spotka zawarta z SGB-Bank S.A. (Bank) umowe o kredyt w
rachunku biezgcym w wysokosci 15 min zt (Kredyt 1) oraz umowe o kredyt
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rewolwingowy w wysokosci 30 min zt (Kredyt 2). Przeznaczeniem Kredytu 1 udzielonego
w formie odnawialnej linii kredytowej jest finansowanie biezgcej dziatalnosci
gospodarczej Emitenta. Przeznaczeniem Kredytu 2 jest finansowanie biezgcej
dziatalnosci gospodarczej Emitenta zwigzanej z zawieranymi kontraktami na realizacje
robot budowlanych, przy czym Kredyt 2 zastepuje dotychczasowy kredyt
rewolwingowy udzielony Spdtce przez Bank w 2017 roku. Spdtka jest uprawniona do
wykorzystania Kredytu 1 do dnia 14 lipca 2022 r. i zobowigzana do jego sptaty w
terminie do dnia 14 lipca 2022 r. oraz uprawniona do wykorzystania Kredytu 2 do dnia
14 pazdziernika 2021 r. i zobowigzana do jego sptaty w terminie do dnia 14 lipca 2022
r. Oprocentowanie Kredytu 1 i Kredytu 2 jest zmienne oparte na stawce WIBOR 3M
powiekszone] o marze Banku. Zabezpieczeniem Kredytu 1 jest m.in. weksel in blanco z
deklaracjg wekslowq, hipoteka umowna do kwoty 22,5 min zt na prawie uzytkowania
wieczystego i odrebnej wtasnosci budynku potozonego w Gdansku, gwarancja PLG-
FGP Banku Gospodarstwa Krajowego. Zabezpieczeniem Kredytu 2 jest m.in. weksel
wtasny in blanco wraz z deklaracjg wekslowq, gwarancja PLG-FGP Banku
Gospodarstwa Krajowego, przelew wierzytelnosci z kontraktéw na roboty budowlane.
Umowy kredytowe zawierajg warunki formalno-prawne, ktérych spetnienie jest
niezbedne do uruchomienia finansowania, a takze zobowigzania m.in. do
utrzymywania wskaznikow zadtuzenia Grupy na okreslonych poziomach.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 17/2020 z dnia 15 lipca 2020
roku.

Zawarcie aneksoéw do przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci oraz umowy
o generalne wykonawstwo z Kallisto 14 Sp. z o.0.

W dniu 17 lipca 2020 roku Spodtka zawarta z Kallisto 14 Sp. z o.0. (Kupujacy,
Zamawiajgcy) aneksy do przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci (Umowa
Przedwstepna) oraz umowy o generalne wykonawstwo inwestycji (Umowa GW).
Wyzej wskazane umowy zostaty zawarte w grudniu 2019 roku. Na mocy Umowy
Przedwstepnej strony zobowigzaty sie do zawarcia pod okreslonymi warunkami
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
w Swarozynie o tgcznej powierzchni ok. 14,6 ha ("Nieruchomosc¢") oraz prawa do
dokumentaciji projektowej ("Umowa Przyrzeczona"). W sktad Nieruchomosci wedtug
stanu na dzien zawarcia umdw wchodzita nieruchomos$¢ gruntowa o tgcznej
powierzchni 12,7 ha stanowigca wtasno$¢ Emitenta ("Nieruchomos$¢ 1") oraz
sgsiadujgca nieruchomo$¢ gruntowa o powierzchni 1,9 ha, ktérg Emitent zamierzat
naby¢ od osoby fizycznej ("Nieruchomos¢ 2").

W celu zawarcia Umowy Przyrzeczonej Dekpol S.A. zobowigzat sie m.in. do
wybudowania na Nieruchomosci 1 obiektu magazynowo-biurowego (Budynek 1) w
ramach realizacji | etapu inwestycji na Nieruchomosci i uzyskania w terminie do dnia
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1 sierpnia 2020 roku decyzji zezwalajgcej na uzytkowanie Budynku 1 oraz do nabycia
w terminie do dnia 15 maja 2020 r. Nieruchomosci 2. Nieruchomos¢ 2 zostata nabyta
przez Emitenta w maju 2020 roku, tym samym zostat spetniony jeden z ww. warunkow.
Emitent rozpoczat rowniez budowe Budynku 1 realizujgc tym samym postanowienia
Umowy Przedwstepnej.

lgodnie z zawartg Umowqg Przedwstepng cena sprzedazy Nieruchomosci
zabudowanej Budynkiem 1 oraz praw do dokumentacji projektowej miata wynosic ok.
8% przychodow Grupy Kapitatowej Spdtki za 2018 r. Cena miata zostac powiekszona
o wartos¢ naktaddw wynikajgcych z realizacji Il etapu inwestycji na Nieruchomosci
poniesionych przed zawarciem Umowy Przyrzeczonej, ktéra to umowa miata zostac
zawarta po spetnieniu okreslonych warunkéw, nie pdzniej niz do dnia 17 sierpnia 2020
roku. Il etap inwestycji realizowany jest na podstawie Umowy GW przewidujgcej
wykonanie w systemie generalnego wykonawstwa i “"zaprojektuj i wybuduj"
kompleksowych robdt budowlano — konstrukcyjnych oraz budowlano - instalacyjnych
wraz z dostawqg materiatdw i urzgdzen, ktdérych rezultatem miato by¢ wykonanie "pod
klucz" dwoch obiektéw magazynowo-produkcyjno-biurowych z zapleczami socjalno-
biurowymi 7R Park Tczew w Swarozynie wraz z infrastrukturg towarzyszacqg (Budynek 2
i Budynek 3).

Na mocy zawartych w lipcu br. anekséw strony zmienity strukture realizowanej
inwestyciji, w ten sposdb, iz w miejsce realizacji Budynku 1 w ramach | etapu inwestycji
zrealizowany zostanie Budynek 2, co bedzie stanowito jeden z warunkdw zawarcia
Umowy Przyrzeczonej, natomiast Budynek 1 zostanie zrealizowany w ramach etapu I
inwestyciji. W zwigzku z powyzszym zgodnie z wprowadzonymi zmianami, w celu
zawarcia Umowy Przyrzeczonej Emitent zobowigzany jest gtéwnie do wybudowania
na Nieruchomosci Budynku 2 i uzyskania w terminie do dnia 31 sierpnia 2020 roku
decyzji zezwalajgcej na uzytkowanie Budynku 2. Zgodnie z zawartymi aneksami
Umowa Przyrzeczona miata zosta¢ zawarta do dnia 25 wrzesnia 2020 roku, pod
warunkiem uprzedniego wydania przez organ administracji publicznej co najmniej
warunkowej decyzji pozwolenia na uzytkowanie Budynku 2 i wybudowanej drogi
publicznej. Jezeli w tym terminie ww. warunek nie zostatby spetniony, kazda ze stron
uprawniona jest do zgdania zawarcia Umowy Przyrzeczonej po spetnieniu ww.
warunku nie poézniej niz do dnia 31 marca 2021 roku. Jezeli warunek nie ziSci sie w ww.
terminie strony nie bedqg zobowigzane do zawarcia Umowy Przyrzeczonej. Termin
mozliwego odstgpienia od Umowy Przedwstepnej przez Kupujgcego m.in. w
przypadku opdznien lub naruszeh Sprzedajgcego w wykonaniu zobowigzah zostat
przedtuzony do dnia 30 wrzesnia 2021 roku.

Wedtug stanu na dzien publikacii niniejszego sprawozdania, realizacja Budynku 2 oraz
drogi publicznej zostata zakonczona, Emitent ofrzymat pozwolenie na uzytkowanie
Budynku 2, natomiast oczekuje obecnie na wydanie zgody na uzytkowanie drogi

28



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2020 roku

publicznej. W zwigzku z powyzszym zgodnie z wolg obydwu stron, Umowa Przyrzeczona
zostanie zawarta po otfrzymaniu ww. pozwolenia, prawdopodobnie w pazdzierniku br.

Cena sprzedazy Nieruchomosci zabudowane] Budynkiem 2 oraz praw do

dokumentacji projektowej wyniesie ok. 4% przychodéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Emitenta za 2019 r. Cena powiekszona zostanie o wartos¢ naktadoéw
wynikajgcych z readlizacji Budynku 1 poniesionych przed zawarciem Umowy
Przyrzeczonej.

Zgodnie z zawartymi w lipcu br. aneksami, w ramach Umowy GW Emitent zrealizuje
Budynek 1 i Budynek 3, przy czym readlizacja Budynku 1 znajduje sie na
zaawansowanym etapie, lecz zostata obecnie wstrzymana, natomiast realizacja
Budynku 3 nie zostata do dnia dzsiejszego wywotana przez Kupujgcego. Termin
wykonania dla Budynku 1 zostat ustalony na listopad 2020 roku, natomiast Budynku 3
na 8 miesiecy od poinformowania Wykonawcy o wywotaniu rozpoczecia realizaciji
robot dotyczgcych Budynku 3. Ryczattowe wynagrodzenie netto Wykonawcy za
redlizacje obu budynkdw wyniesie ok. 9 % przychodow ze sprzedazy Grupy
Kapitatowe] Dekpol za rok 2019, przy czym moze ono ulec zmianie w przypadkach
okreSlonych w Umowie GW. Warunkami tgcznymi wejscia w zycie Umowy GW
pozostajgcymi do spetnienia jest nabycie przez Zamawiajgcego od Wykonawcy
prawa wtasnosci Nieruchomosci oraz dokonanie wywotania realizaciji Budynku 3 przez
Zamawigjgcego, przy czym powyzsze warunki sq zastrzezone na  korzyse
Zamawiajgcego.

O zdarzeniu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 18/2020 z dnia 17 lipca 2020
roku.

Porozumienie do umowy dotyczqgcej robét budowalnych w Otawie

W dniu 20 lipca 2020 r. Spdtka podpisata z ERGO Elzbieta Jezewska porozumienie w
sprawie rozwigzania umowy o roboty budowlane w przedmiocie przebudowy,
rozbudowy i czesciowej nadbudowy budynku handlowo-ustugowego w miejscowosci
Otawa (Umowa), o ktérej zawarciu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr
7/2019 z dnia 29 marca 2019 roku. Po rozwigzaniu rozbieznosci dotyczgcych realizacji
i zakonhczenia Umowy, ktére pojawity sie w momencie gdy Umowa zostata juz w
znaczqcej mierze zrealizowana i w kontekscie realizowanych przez Grupe przychodoéw
staty sie kwestiami o mniejszej istotnosci, strony dokonaty uzgodnienia warunkéw
zakonhczenia wspotpracy i wzajemnego rozliczenia, a takze zrzekty sie i zobowigzaty
sie nie dochodzi¢ jakichkolwiek istniejgcych, jak i przysztych roszczeh wobec drugiej
strony z tytutu Umowy.
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6. CZYNNIKI, KTORE MOGA MIEC WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO
NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTAtU

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 bedaq:

e pozyskiwanie nowych kontraktéw budowlanych i terminowa ich realizacja,

e dalsza rozbudowa zaktadu produkcyjnego osprzetu do maszyn budowlanych,

e terminowe dostawy produktdw i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

e sprawne pozyskiwanie pozwolen na budowe inwestycji deweloperskich,

e terminowe realizowanie projektéw deweloperskich,

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

e rozwijanie wspotpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewnic Spdtce
dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamierzen,

e redlizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikdw ktére pojawity sie w | potroczu 2020 roku oraz po jego zakonczeniu
majgcych bgdZz moggcych miec wptyw na wyniki Spobtkii Grupy w kolejnych okresach
nalezy zaliczy¢ rowniez zdarzenia wymienione w pkt 5 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 stép procentowych, poziom inwestycii,
wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce
rozwoj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw 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 zarowno w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki
finansowe Emitenta i jego grupy kapitatowe;.

Nalezy takze wskazacd, iz wptyw na osiggane wyniki, w perspektywie co najmnigj
najblizszego kwartatu, bedzie miat wirus COVID-19, ktéry w pierwszych miesigcach
2020 r. rozprzestrzenit sie na catym Swiecie, a jego negatywny wptyw objat wiele
krajow. Chociaz w chwili publikacji niniejszego sprawozdania sytuacja ta wcigz sie
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zmienia, wydaije sie, ze negatywny wptyw na handel swiatowy i na Grupe moze byc¢
powazniejszy niz pierwotnie oczekiwano, tym bardziej, ze na jesien biezgcego roku,
spodziewana jest druga fala wirusa. Kursy walut ulegty zmianie, wartos¢ akcji na
rynkach spadta, a ceny towardw ulegajqg fluktuaciji. Poniewaz sytuacja wcigz sie
rozwija, Emitent uwaza, ze nie jest mozliwe przedstawienie szacunkow ilosciowych
potencjalnego wptywu obecnej sytuacji na Grupe. Ewentualny wptyw zostanie

uwzgledniony w kolejnych raportach okresowych.

Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, ze sytuacja zwigzana z wirusem COVID moze miec
rowniez pozytywny wptyw na dziatalnos¢ Grupy. W ostatnim czasie obserwuije sie
zmiane podejicia podmiotdw miedzynarodowych do kwestii zwigzanych z
dywersyfikacjg ich dziatalnosci. Jest to dziatanie, majgce na celu zabezpieczenie
tancuchdéw dostaw, ktére zostaty zerwane lub sparalizowane podczas lock-down'u.
Spotka upatruje szansy w tym zakresie, poprzez perspektywe przeniesienia przez te
podmioty, czy to produkcji, czy to nowych inwestycji np. z obszaru projektow
logistycznych, do Polski. Wptyw COVID réwniez moze miec swoje odzwierciedlenie w
podejsciu do obszaru e-commerce, ktdre obecnie jeszcze bardziej przybiera na
zZznaczeniu.

Sytuacja zwigzana z wirusem miata rowniez wptyw na podjecie dziatan przez Dekpol
S.A. i Dekpol Steel w zakresie skorzystania z pomocy publicznej na podstawie art. 70
ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuaciji kryzysowych. Rodwniez w zakresie skorzystaty
Z pomocy publicznej na podstawie art. 15gg ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o
szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuaciji
kryzysowych przez Dekpol S.A. i Betpref Sp z 0.0..
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7. CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Z punktu widzenia przysztosci dziatania Emitenta i Grupy Kapitatowe] gtownymi
czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego funkcjonowaniem sg nastepujgce ryzyka:

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

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

— biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,
- niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztow realizacji projektu,

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

- ograniczona mozliwos¢ zatrudnienia wykwalifikowanej kadry pracowniczej,
- btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym,
- btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi 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 Grupy oraz zaktdécenia réwnowagi
finansowe.

Ryzyko zwiqzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzqgc dziatalno$¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa Dekpol jest
szczegdlnie uzalezniona od czynnikéw atmosferycznych. Majg one wptyw nie tylko na
readlizacje projektow budowlanych, ale réwniez na sezonowoSC uzyskiwanych
przychoddéw ze sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sq tradycyjnie najwieksze w
okresach letnich, za$ zwyczajowo zmniejszajg sie w okresach zimowych, w
szczegolnosci w | kwartale danego roku. Anomalie pogodowe mogg miec
niekorzystny wptyw na termin realizacji projektéw, ktérych przedtuzenie moze
spowodowac wzrost kosztow projektow i roszczenia klientow z tytutu niedotrzymania
warunkow umownych. Grupa, tworzgc harmonogram realizacji projektéw, zaktada
typowe warunki atmosferyczne dla danych pdr roku. Grupa stara sie planowac
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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 miec na wzgledzie zréznicowanie wynikdw
finansowych w poszczegdinych kwartatach roku.

Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatow, surowcow i towarow

W przypadku prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, ze wzgledu na dtugosc
catego procesu produkcyjnego, znaczenie ma ryzyko wzrostu cen materiatéw, ktére
przektada sie bezposrednio na zachwianie budzetu inwestycji oraz jej rentownosc. To
samo dotyczy dostepnosci niezbednych materiatdw i surowcodw. Ich ograniczenie
wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu produkcyjnego oraz opdznieniami
termindw zakonczenia realizowanych projektéw. Ponadto trzeba réwniez wzig¢ pod
uwage ryzyko wzrostu cen paliw, ktére stanowig wazny czynnik cenotwodrczy.
Natomiast w przypadku zwiekszenia sie ogdlnego poziomu inwestycji istnieje ryzyko
wydtuzenia czasu oczekiwania na niezbedne materiaty. Wystgpienie takiej sytuacii
moze miec negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy oraz jej perspektywy rozwoju.
Dlatego tez prowadzone sqg dziatania majgce na celu minimalizacje tego typu ryzyka
poprzez zawieranie dtugoterminowych umow z kluczowymi dostawcami. Dzieki temu
mozliwe jest zrownowazenie niekorzystnych czynnikéw i doktadniejsze planowanie
kosztow, przektadajgcych sie w sposéb bezposredni na renfownosc Grupy.

Ryzyko zwiqzane z niedoszacowaniem kontraktow

Realizacja umoéw Grupy oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko
pominiecia przy tych czynnosciach niektérych robdt ich niepetnego Iub
niewtasciwego rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru wynagrodzen za
roboty — koniecznosci poniesienia ich kosztow przez samqg Grupe, zas w rezultacie -
poniesienia straty na realizacji inwestycji. Moze to negatywnie wptyngé na
dziatalnose, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, ze Grupa Dekpol
doktada nalezytej starannosci w  przygotowywaniu  ofert oraz zatrudnia
wykwalifikowanych i doswiadczonych kosztorysantdéw, zas w trakcie realizacji
inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku zaktadanych.

Ryzyko zwiqzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze byc¢
zrodtem ryzyka dla Grupy. Pomimo wspdtpracy z renomowanymi i sprawdzonymi
wykonawcami oraz dostawcami, a takze prowadzenia biezgcego nadzoru nad
wykonywaniem robdét, Grupa nie jest w stanie w petni zagwarantowac
niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek
lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej wynik
finansowy, w zwigzku z koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych
z usunieciem usterki lub wady. Ponadto przeciggajgce sie w czasie usuwanie wad i

33



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2020 roku

usterek moze doprowadzi¢ to niedotrzymania termindw realizacji projektdw, co
rowniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowqg Grupy, ze wzgledu na
koniecznos¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty
umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajgcych z roszczehn odszkodowawczych.
Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze materiaty uzyte do realizacji robét budowlanych
bedqg miaty ukryte wady, ktére mogqg wptyngc na jakos¢ inwestyciji. W zwigzku z
powyzszym Grupa Dekpol stosuje rézne sposoby zabezpieczania sie przed tego typu
ryzykiem. Przede wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sg wypracowane
procedury minimalizujgce opdznienia. Zawierane sq umowy ze statymii sprawdzonymi
dostawcami oraz podwykonawcami, ktdrzy zapewniajg Grupie wysokq jakosc¢ i
terminowo$¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu réwniez sprawne
procedury biezgcej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegdinych zlecen. Warty
podkreslenia jest fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Dekpol takie istotne
zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.

Ryzyko zwiqzane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszo$¢ prowadzonych przez Grupe Dekpol inwestycji w zakresie generalnego
wykonawstwa jak i dziatalno$ci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze
wojewddztwa pomorskiego. Koncentracja dziatan na rynku lokalnym powoduje
uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym. W konsekwenciji Grupa musi
konkurowac¢ z duzq iloscig podmiotdw gospodarczych krajowych jak i zagranicznych
obstugujgcych rynek deweloperski oraz budowlany. Takie ograniczenia lokalne
powodujq, iz przychody Grupy w duzej mierze zalezg od stopnia aktywnosci
inwestorow w regionie, ktérzy majg zapotrzebowanie na ustugi Grupy oraz od
zapotrzebowania na rynku mieszkaniowym. Znaczne zmnigjszenie poziomu lokalnych
inwestyciji, czy tez duzo konkurencyjnych inwestycji mieszkaniowych moze miec wptyw
na obnizenie przychoddw Grupy. Przektada sie to w sposdb bezposredni na wynik
finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy w przysztosci. Dla zniwelowania tego
ryzyka poszukuje sie nowych kontraktdw na szerszym rynku, co pozwoli na wiekszg
niezalezno$¢ od sytuacji na rynku lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Grupy Dekpol.
Grupa koncenftruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu
przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci
oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zarédwno dla inwestoréw prywatnych, jak
i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijajgce swojq
dziatalno$¢ w Polsce.

Ryzyko zwiqzane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwos¢ zaistnienia zmian tendenciji rynkowych.
Na popyt na dobra inwestycyjne wptywa wiele zmiennych niezaleznych od Grupy.
Natomiast na przychody uzyskiwane z prowadzonej dziatalnosci bezposredni wptyw
majqg popyt i podaz na ustugi budowlane. Istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuacji na
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rynku budowlanym poprzez ograniczenie ilosci inwestycji, co moze sie przetozyc na
wysoko$¢ marzy, a co za tym idzie — rentownos$¢ Grupy. Ponadto przychody Grupy
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, Grupa Dekpol poszukuje nowych kontraktéw na
szerszym rynku. Stuzy to minimalizacji ryzyka koncentracji dziatalnosci tylko na rynku
lokalnym. Ponadto Zarzgd spdtki dominujgce] w przypadku niekorzystnych zmian
rynkowych bedzie wdrazat dziatania majgce na celu dostosowanie Grupy Dekpol do
zmieniajgcych sie realiow rynkowych np. poprzez dziatania majgce na celu
ograniczanie kosztéw.

Ryzyko zwiqzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcow

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 wywigzuje sie (lub nieterminowo
wywigzuje sie) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzic do ograniczenia
ptynnosci finansowej Grupy, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia
strat finansowych. Grupa Dekpol stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko podpisujgc
umowy z wiarygodnymi kontrahentami, jednakze nie moze zagwarantowac, ze w
przyszto$ci nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktérzy sg
zainteresowani korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani sq procedurom
weryfikacji, a Grupa na biezgco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest réowniez to, iz
tego typu ryzyko ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy Kodeksu
Cywilnego dotyczgce gwaranciji zaptaty za roboty budowlane.

Ryzyko zwiqzane z finansowaniem biezqcym dziatalnosci

Grupa Dekpol finansuje swojg dziatalno$¢ rowniez z wykorzystaniem $rodkdw
pochodzgcych z kredytdw bankowych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwos$¢ wystgpienia trudnosci z
wywigzywaniem sie spotek z Grupy Dekpol ze zobowigzan wynikajgcych z umow
kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego
typu problemdw w przysztosci. W skrajnym  przypadku, w celu zaspokojenia
zobowiqgzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci aktywow, co mogtoby
negatywnie wptyngc¢ na sytuacje finansowqg Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujgcym sie koniecznosciq ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktaddéw dopiero po uptywie minimum 2 laf.
Zasadniczy wptyw na realizowane w ramach dziatalno$ci deweloperskiej wyniki
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finansowe mogg mie¢ w szczegdlnosci takie czynniki jak: - konieczno$¢ poniesienia
dodatkowych kosztéw; - przesuniecie terminu zakonczenia budowy; - opdznienie w

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

Ryzyko zwiqzane ze zmianqg cen lokali w ramach dziatalnosci deweloperskiej

Rentownos$¢ dziatalnos$ci deweloperskiej jest uzalezniona od cen sprzedawanych
lokali, na ktére Grupa nie ma bezposredniego wptywu. Na aktualny poziom cen
gtéwny wptyw majg poziom zamoznosci spoteczenstwa, dostepnosc kredytéw a
takze wysokosc stop procentowych. W okresie obnizenia cen Grupa moze znaczgco
zmniejszy¢ sprzedaz wybudowanych lokali, a w skrajnych warunkach wstrzymac
realizacje wybranych projektow. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze
miec negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy.

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

Grupa Dekpol dziata m.in. w branzy deweloperskiej, dokonujgc sprzedazy lokali w
duzej czescinarzecz konsumentdéw. W relacjach z konsumentami Grupa postuguije sie
zwykle wypracowanymi wzorami umow. lIstnieje ryzyko zarzutu wobec Grupy, ze
stosowane wzory zawierajg niedozwolone postanowienia umowne, przez co zgodnie
z art. 385(1)§1 Kodeksu Cywilnego rozumie sie takie nieuzgodnione indywidualnie z
konsumentem klauzule, ktdre ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie wptyngcé
na dziatalno$é, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, iz Grupa Dekpol
prowadzi z klientami negocjacje umow i zapewnia mozliwos¢ indywidualnego
uzgadniania ich postanowien. Jak dotgd nie byty prowadzone w stosunku do spdtek
z Grupy zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

Ryzyko wypadkdw na terenie budowy

Grupa Dekpol, jako prowadzgca roboty budowlane w charakterze generalnego
wykonawstwa, w trakcie realizacji poszczegdinych przedsiewziec, jest odpowiedzialna
za swoich pracownikéw. Wytgczeniu podlega odpowiedzialnos¢ za pracownikéw
podwykonawcdw, poza przypadkami wynikajgcymi z zawinionego dziatania,
zaniechania ze strony Grupy. Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastepuje poprzez
odpowiedniq organizacje pracy i $ciste przestrzeganie przepisdw bezpieczenhstwa i
higieny pracy. Jednakze nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z ewentualnymi
roszczeniami odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na terenie
budowy, moggcymi jednoczesnie miec wptyw na terminowos¢ realizowanych prac.

Ryzyko zwiqzane z podwykonawcami
Jednym z czynnikdw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacii

kontraktow jest wspdtpraca z podwykonawcami. Grupa Dekpol w procesie realizaciji
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kontraktow oprécz wrasnych zasobdw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcow,
przejmujgc jednoczesnie od inwestorow ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem
warunkdw umowy lub nieterminowym wykonaniem przedmiotu umowy przez
podwykonawcdw. Moze to skutkowac naruszeniem przez Grupe umowy z inwestorem
i doprowadzi¢ do powstania roszczeh w stosunku do Grupy oraz narazi¢ jg na utrate
statusu solidnego wykonawcy, co niekorzystnie wptynie na wynik finansowy Grupy.
Grupa Dekpol stara sie ograniczac to ryzyko poprzez intensyfikacje dziatan stuzgcych
budowaniu wtasne] bazy wykwalifikowanych pracownikéw. Dodatkowo, Grupa
konstruujgc umowy z podwykonawcami okresla warunki starajgc sie zabezpieczy¢ jg
przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy przez te
podmioty. Ryzyko zwigzane z niewtasciwym wykonaniem prac przez
podwykonawcdodw jest dodatkowo zmniegjszane poprzez odpowiedni dobodr
podwykonawcow, tzn. podwykonawcdw sprawdzonych, z ktérymi Grupa Dekpol
wspotpracuje od wielu lat, posiadajgcych odpowiednie certyfikaty i doswiadczenie.
Ograniczona dostepnos¢ podwykonawcdw zewnetrznych moze rowniez skutkowac
wzrostem kosztdw ponoszonych na rzecz podwykonawcdw, a tym samym
niekorzystanie wptyngé na wyniki i sytuacje finansowqg Grupy, ktéra stara sie
ograniczy¢ wptyw tego zjawiska poprzez rozbudowe wtasnych sit wykonawczych.
Nalezy réowniez zwrdcic uwage, iz w przypadku gdy Grupa korzysta z ustug
podwykonawcdw bez uzyskania zgody inwestora lub wykonawcy, naraza sie na
ryzyko rozwigzania umowy. Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat
zastosowania przepis art. 647(1) Kodeksu Cywilnego przewidujgcy odpowiedzialnosc
solidarng podmiotu zawierajgcego umowe z podwykonawcg, inwestora i wykonawcy
za zaptate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwykonawce. Grupa Dekpol
majgc Swiadomos¢ tego ryzyka kazdorazowo dqgzy do uzyskania stosownych zgdd od
inwestoréw lub wykonawcdw.

Ryzyko zwiqzane z pozyskiwaniem nowych kontraktow

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Grupe powoduje, ze
znaczqca liczba kontraktdw pozyskiwana jest w drodze przetargu. Spoétki z Grupy
Dekpol sporzgdzajg oferty, okreslajg i ewentualnie negocjujg warunki ofert, oraz
przygotowujqg sie do realizacji tych kontraktéw, nie majg jednak wptywu na kryteria
oceny ofert, bedgce podstawqg ich wyboru. Jednym z podstawowych czynnikéw
przyczyniajgcych sie do sukcesu Grupy Dekpol jest konsekwentna realizacja strategi
rozwoju skoncentrowanej na pozyskiwaniu kontraktdw o najwyzszej rentownosci.
Grupa opracowata skuteczny system wyceny kontraktdw, ktdéry w potgczeniu ze $cistg
kontrolg kosztéw powoduje, ze obecnie Grupa readlizuje kontrakty przy zaktadanej
rentownosci i osigga dobre wyniki finansowe. Grupa Dekpol przyktada wage do
restrukturyzaciji i minimalizacji wszystkich elementow  kosztowych, zarbwno na
poszczegolnych etapach realizacji kontraktu, jak réwniez kosztow ogdinego zarzgdu.
Nie mozna wykluczy¢, ze m.in. zmieniajgce sie warunki rynkowe w negatywny sposdb
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wptyng na mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe nowych kontraktdw oraz osiggania
satysfakcjonujgcego poziomu marzy. W celu minimalizacji tego ryzyka, Grupa Dekpol
dgzy do ciggtego udoskonalania systemu zarzgdzania projektami obejmujgcego
m.in. proces ofertowania oraz budzetowania kontraktéw. Ponadto, wysoka
aktywnos$¢ w procedurach przetargowych przyczynia sie do statego podnoszenia
efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktow.

Ryzyko zwiqzane z konkurencjq

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg iloS¢ podmiotdow
gospodarczych, zaréwno krajowych jak i zagranicznych, w tym znaczgce europejskie
grupy/firmy budowlane. W zakresie konkurencji Grupa 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. Grupa Dekpol realizuje obiekty budownictwa przemystowego w systemie
generalnego wykonawstwa. Grupa koncentruje sie na wzmachnianiu pozycji rynkowej
i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o wysokiej jakosci
i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zardwno dla inwestorow
prywatnych, jak i inwestorow reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny
rozwijajgce swojg dziatalnos¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z
konkurencjg Grupa Dekpol readlizuje swoje prace z zachowaniem najwyzszej
starannosci, budujgc jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Grupa ogranicza
przedmiotowe ryzyko dywersyfikujgc prowadzong dziatalno$¢ (realizacja inwestycji w
ramach generalnego wykonawstwa, dziatalno$¢ deweloperska, konstrukcije stalowe i
elementy maszyn budowlanych).

Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Emitent i Grupa Kapitatowa
Ryzyko zwigzane z pandemiqg wirusa (COVID-19)

Ryzykiem wywierajgcym coraz wiekszy wptyw na globalng i polskg gospodarke jest
rozprzestrzeniajgca sie na dzien publikacji niniejszego sprawozdania pandemia wirusa
Covid-19. Grupa Dekpol identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie mogg dotkngc
poszczegdlne obszary dziatalnos$ci Grupy wynikajgce bezposrednio lub posrednio z
obecnej sytuaciji. W odniesieniu do branzy generalnego wykonawstwa oraz produkcji
osprzetdw do maszyn budowlanych sqg to przede wszystkim: ograniczona dostepnose
pracownikdw administracyjnych i produkcyjnych, pracownikéw podwykonawcodw
oraz ograniczenie lub wstrzymanie produkcji w zaktadach dostarczajgcych materiaty
lub elementy do realizacji inwestycji. Nie mozna tez wykluczy¢&, ze w zaistniatej sytuacii
moze dojs¢ do opdznien w redlizacji projektdw przez wystgpienie sity wyzszej. W branzy
deweloperskiej mozna wskazac ryzyko czasowego zmniejszenia liczby podpisywanych
fizycznie aktéw prawnych przenoszgcych wtasno$¢ lokali na nowych nabywcow.
Przesuniecie w czasie momentu ich zawarcia w ocenie Grupy nie powinno miec
wptywu na wyniki Grupy w dtuzszej perspektywie, a jedynie w perspektywie
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najblizszych miesiecy. Mozliwe sqg takze opdznienia w uzyskaniu pozwolen na budowe
i innych decyzji administracyjnych niezbednych do rozpoczecia lub kontynuacji
procesu budowlanego.

Grupa zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, trudno jest na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacii oraz oszacowac wptyw potencjalnych skutkéw
pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze zachowania gtdwnych inwestorow,
klientdw, dostawcdodw i podwykonawcow. W Grupie Dekpol prowadzone sqg dziatania
dostosowujgce funkcjonowanie spodtek do zmieniajgcych sie warunkdéw, tak aby w
sposdb bezpieczny zapewni¢ kontynuacje dziatalnosci. Grupa podejmuje rowniez
niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez Grupe
projektow, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikéw. Jednoczesnie
zarzgdy poszczegdlnych spdtek z Grupy, bedq reagowaty na biezgco na zmieniajgce
sie warunki rynkowe.

Ryzyko zwiqzane z sytuacjg makroekonomiczng

Wyniki uzyskiwane przez Grupe Dekpol uzaleznione sg od sytuaciji makroekonomicznej
i tempa wzrostu gospodarczego na rynkach, na ktérych prowadzona jest jej
dziatalnos¢. Ze wzgledu na to, ze Grupa prowadzi dziatalnos¢ gtdéwnie na rynku
polskim, ksztattowanie sie sytuacji gospodarczej i politycznej w Polsce ma istotny
wptyw na osiggane wyniki finansowe i realizacje strategii. Niekorzystne zmiany, w tym
w szczegdlnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego mogg negatywnie 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 Grupy.
Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepujg czeste nowelizacje,
niespojnos¢ oraz brak jednolitej interpretacji przepisdow prawa podatkowego. Te
niescistosci pociqgajg za sobq istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w
jokim Grupa prowadzi dziatalnos¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe
dokonywanych przez Grupe rozliczen podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub
zmianami interpretacji  bgdz niejednolitym  stosowaniem  przepiséw  prawa
podatkowego przez rézne organy administracji podatkowej, moze skutkowac
natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich kar lub innych sankciji. Biorgc pod uwage
stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobowigzah podatkowych oszacowanie
ryzyka podatkowego jest szczegdlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow
ryzyka opisanych powyzej moze miel istotny negatywny wptyw na dziatalnose,
sytuacje finansowq lub wyniki dziatalnosci Grupy.
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Ryzyko zwiqzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na
dziatalnos¢ Grupy Dekpol. 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 rodzi¢ ryzyko zwigzane z problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki
orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sqdy lub organy
administracji publicznej. Nalezy rowniez pamietac, ze obecnie interpretacja przepisow
dokonywana jest nie tylko przez polskie sgdy oraz organy administracji publicznej, ale
rowniez przez sqdy Wspodlnoty Europejskiej. Zmiany te mogq by¢ przyczyng problemdow
wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomose
orzecznictwa wspdlnotowego 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 stanowi¢ zmiany
przepisdw prawa lub rozne jego interpretacije. Niespdjnosc, brak jednolitej interpretacii
przepisbw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce sprzecznos$ci pomiedzy
przepisami ustaw i aktdw wykonawczych pociggajg za sobqg powazne ryzyko w
prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdw mogg
zmierza¢ w  kierunku powodujgcym wystgpienie negatywnych skutkéw dla
dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze
wigzac¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem
saddw, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracii
publicznej, itp. Zmiany przepisdw prawa z tym zwigzane mogg mieé wptyw na
ofoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze Grupy Dekpol. W celu
minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Dekpol na biezgco monitoruje zmiany
przepisdw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej.

Ryzyko wiqzqce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwiqgzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, najwazniejszymi
aktami prawymi sg regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego
wykonawstwa realizowanych inwestyciji. Podstawowe obowigzki jakie winny byc¢
spetnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej
rozpoczeciem i po jej zakonczeniu, okreslone sq przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo Budowlane (Dz.U. 2019 poz. 1186). Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego
regulujgce kwestie umow i robdt budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia
zwigzane z wystepowaniem Grupy w charakterze generalnego wykonawcy lub
inwestora. Zostaty one ujete w tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w ktérym to okreslono
forme i zakres umowy, zakres robot, gwarancije zaptaty i jej wysokose¢, informowanie o
przeszkodach i szkodach na terenie budowy, forme odbioru czesciowego, a takze
ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposdb realizacji obowigzkdw wigze sie z
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ryzykiem zaistnienia opdznienia przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego
wstrzymania, bqdz niewykonania, a takze moze mie¢ negatywny wptyw na
uzyskiwany przez Emitenta i Grupe Kapitatowqg wynik finansowy oraz dziatalnos¢ czy
tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug posiadanej wiedzy, umowy o roboty
budowlane, ktérych strong byty lub sq spdtki z Grupy Dekpol, zawierajg postanowienia
zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyka zwigzane z instrumentami finansowymi
Ryzyko walutowe

Grupa Dekpol prowadzi dziatalnos¢ przede wszystkim na terenie Polski. W zakresie
dziatalnosci eksportowej, jak i prowadzonych w walucie kontraktéw generalnego
wykonawstwa, Grupa narazona jest na ryzyko wahan kursowych, ktére zabezpiecza
poprzez zawieranie fransakcji zabezpieczajgcych w postaci kontraktéw typu forward.
Umacnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut panstw, do ktérych eksportowane
sq produkty Grupy, bedzie prowadzi¢ do zmnigjszenia wptywdw ze sprzedazy, co z
kolei bedzie miato negatywne przetozenie na wyniki finansowe osiggane przez Grupe.

Ryzyko stopy procentowej

Grupa Dekpol finansuje swojg dziatalnos¢ m.in. dtugiem o zmiennym oprocentowaniu
(w tym kredyty obrotowe i obligacje). Dlatego tez narazona jest na ryzyko stép
procentowych. W przypadku znacznego wzrostu stop procentowych moze nastgpic
pogorszenie wynikow finansowych Grupy zwigzane ze wzrostem kosztow finansowych.
Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz niewtasciwa ocena tego
ryzyka, mogg negatywnie wptyngc na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastqpi¢ uszczuplenie aktywdw
Grupy, 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 Grupy. Nie mozna rowniez
wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan obligatariusze
- wierzyciele mogqg skorzystac z przystugujgcego im prawa wystgpienia do sqdu z
whnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania Grupa nie ma problemu z terminowq obstugg zadtuzenia
obligacyjnego. Grupa na dzien publikacji niniejszego dokumentu nie identyfikuje
realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majgc jednak na uwadze
wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Grupa nie
wyklucza, ze w przyszto$ci mogqg pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat
zobowigzan obligacyjnych.
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Ryzyka zwigzane z zawartymi umowami kredytowymi

W zwigzku ze zobowigzaniami kredytowymi moze nastgpi¢ uszczuplenie aktywow
Grupy, poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan banki majg
podstawy do wypowiedzenia umoéw kredytowych i mogqg przystgpi¢c do
egzekwowania ich sptaty lub skorzystac 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 Grupe zobowigzan kredytowych bedzie powodowato, ze
bedq rosty odsetki, ktére zwiekszqg jej zadtuzenie.

42



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2020 roku

8.PORECZENIA | GWARANCIE

W | potroczu 2020 roku Spdtka ani jednostki od niej zalezne nie udzielaty poreczen ani
gwarancji dotyczgcych zobowigzan finansowych podmiotéw spoza Grupy
Kapitatowej Dekpol. Spoétki z Grupy Kapitatowej Dekpol udzielaty gwarancji oraz
otrzymywaty gwarancje dotyczgce wykonanych prac budowlanych, jednak tgczna
wartos¢ istniejgcych poreczen i gwarancji nie jest w ocenie Grupy znaczgca w
kontekscie skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej i osigganych przez nig wynikow
finansowych.

Pomiedzy Emitentem a podmiotami powigzanymi w pierwszym potroczu 2020 roku
dochodzito do wzajemnego udzielania poreczen i gwarancji, w tym wymienionych
ponizej poreczen zobowigzan finansowych spbtek z Grupy Kapitatowej Dekpol.

Beneficjent Produkt finansowy kwota zadtuzenie rodzaqj termin
wtys.zt nadzien zabezpieczenia sptaty
30.06.2020 r.
w tys. zt
Dekpol Inwestycje Sp. kredyt obrotowy w Alior Bank, poreczenie e
70.0. Sol Marina Sp. k. umowa nr U00034001958154  °7 162 0 Dekpol sA 20220731
Dekpol Inwestycje Sp. kredyt obrotowy w Alior Bank, poreczenie 7
7 0.0. Sol Marina Sp. k. umowa nr U00034001958158 4 800 0 Dekpol SA 20220731
faktoring Santander, poreczenie 'y
Dekpol Steel Sp. z 0.0. UMOWGa N 3673/54472019 21 600 10319 Dekpol SA 2021-06-30
Dekpol Deweloper Sp. obligacije serii A 30000 30000 POrCCZENIe  022.06-19
Z0.0. Dekpol SA
poreczenie
faktoring BPS, umowa Dekpol
Dekpol S.A. 377/377/2020 15000 0 BUdowWnictwo 2021-06-29
Sp.zo0.0.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku tgczne saldo udzielonych i ofrzymanych przez Grupe
Kapitatowqg Dekpol gwarancji i poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Opis 30.06.2020  31.12.2019
Zobowingnio W_orunkowe Wobe.c jednlos’rek powigzanych - 0 0
gwarancije nalezytego wykonania umow

Zobowiq;orjio warunkgwe wobec jedposf@k.powiqzonych - 0 0
gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych

Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 0 0
Bgélzeé?encezgxg\f:qe nalezytego wykonania umow 51188 28 180
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umdw - bankowe 25780 35 581
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Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzah

finansowych 0 0
Sprawy sgdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 76 968 63762
Zobowigzania warunkowe 76 968 63 762
Oftfrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania 0 0
umow od |. powigzanych
Otrzymane gwarancije i poreczenia sptaty zobowigzanh 0 0
finansowych od j. powigzanych
Inne aktywa warunkowe 0 0
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych 0 0
Otrzymane gwarancije nalezytego wykonania umoéw od j.

. ; . ; 4126 2 396
niepowigzanych - ubezpieczeniowe
Otrzymane gwarancije nalezytego wykonania umdéw od j.

. ; 2572 2414
niepowigzanych - bankowe
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. 0 0
niepowigzanych
Naleznosci warunkowe - sprawy sqdowe 0 0
Inne aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 6 698 4810
Aktywa warunkowe 6 698 4810

Na dzien 30 czerwca 2020 roku tgczne saldo udzielonych i otrzymanych przez Emitenta

gwarancji i poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Opis 30.06.2020  31.12.2019
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0
gwarancije nalezytego wykonania umow

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0
gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych

Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 0 0
Udmelqne gwarancje nalezytego wykonania umow - 51188 28 180
ubezpieczeniowe

Udzielone gwarancje nalezytego wykonania uméw - bankowe 25780 35 581
Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzanh 0 0
finansowych

Sprawy sgdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 76 968 63762
Zobowigzania warunkowe 76 968 63 762
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Oftfrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania

) - . 0 0
umow od . powigzanych
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan 0 0
finansowych od j. powigzanych
Inne aktywa warunkowe 0 0
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych 0 0
Otrzymane gwarancije nalezytego wykonania uméw od j. 4126 0394
niepowigzanych - ubezpieczeniowe
Otrzymane gwarancije nalezytego wykonania uméw od j. 2579 0414
niepowigzanych - bankowe
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. 0 0
niepowigzanych
Naleznosci warunkowe - sprawy sqgdowe 0 0
Inne aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 6 698 4810
Aktywa warunkowe 6 698 4810

9. TRANSAKCIJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W | potroczu 2020 roku Spdtka ani jednostki od niej zalezne nie zawieraty transakciji z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

10. POSTEPOWANIA PRZED SADEM, ORGANEM
WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

W okresie | pdtrocza 2020 roku nie toczyty sie istotne postepowania przed sgdem,
organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracii
publicznej, dotyczgce zobowigzan oraz wierzytelnosci Spotki lub jednostki od nigj
zalezne,.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, iz specyfikg prowadzonej przez Spodtke
dziatalnosci jest mnogos¢ postepowan zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytutu
zrealizowanych przedsiewziec. Zdarzajq sie takze przypadki, kiedy Emitent wystepuje
w roli stfrony pozwanej — zwykle jest to powigzane z inwestycjami realizowanymi w
ramach dziatalnosci deweloperskie,.
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11. INNE INFORMACIE ISTOTNE DLA OCENY
SYTUACJI GRUPY KAPITALtOWEJ

Nie istniejg inne informacje, ktére zdaniem Spodtki sq istotne dla oceny sytuacii
kadrowej, majgtkowej, finansowej, wyniku finansowego Spdtki i Grupy Kapitatowej i
ich zmian, oraz informacije, ktére sq istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan
przez Spotke i Grupe Kapitatowg Dekpol.

We wrzesniu 2020 r. Dekpol S.A. podpisat List Infencyjny z 01Cyberaton S.A., spdtkg
notowang na rynku NewConnect, dotyczgcy podjecia wspdtpracy w zakresie
rozpoczecia realizacji projektow na rynku fotowoltaiki. Strony wyrazity wole podjecia
wspotpracy w zakresie przygotowania i rozwijania projektdw na tym rynku, w tym
dzierzawy gruntéw, zakupu gotowych projektdw i tworzenia konsorcjum do budowy
elekfrowni fotowoltaicznych. Strony przewidujq, iz w ramach wspotpracy czes¢ zadan
bytaby realizowana poprzez spdtke celowq T&T Inwestycje 01 Sp. z 0.0., obecnie w
100% zalezng od 01Cyberaton S.A., do ktorej miatby przystgpi¢ Emitent. Przy realizaciji
projektow wykorzystywane majqg byc¢ z jednej strony doswiadczenie na rynku OZE i
know-how spotki T&T Proenergy Sp. z 0.0., ktéra podlega obecnie przejeciu przez
O1Cyberaton S.A., a z drugiej — kompetencje Dekpol S.A. w zakresie kompleksowego
zarzgdzania projektami i dziatalnosci budowlanej. Podjecie ewentualnej wspotpracy
pozwoli na rozpoczecie budowania kompetenciji i referencji Dekpol S.A na rynku
fotowoltaiki. Doceniajgc perspektywy rynku OZE, na moment publikacji niniejszego
raportu Zarzgd Spdtki nie przewiduje, iz w najblizszym okresie czasu realizacja
projektow tego typu mogtaby byc traktowana jako kolejny segment dziatalnosci
Grupy Dekpol.

12. WSKAZNIKI FINANSOWE

Wskaznik zadtuzenia do EBITDA — oznaczajgcy stosunek tgcznej wartosci dtugu netto
(tgczna warto$¢ bilansowa skonsolidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy
Kapitatowej Dekpol pomniejszona o Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) do EBITDA
(suma wyniku z dziatalnosci operacyjnej i amortyzacii) wynosi na dzien 30 czerwca
2020 roku: 1,19.

Wskaznik zadtuzenia do kapitatdw wtasnych — oznaczajgcy stosunek tgcznej wartosci
dtugu netto (jw.) do kapitatdéw wtasnych Grupy Kapitatowej Dekpol wynosi na dzien
30 czerwca 2020 roku: 0,43.
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13. DANE KONTAKTOWE

Nazwa (firma): Dekpol Spdtka Akeyjna
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 internetowe;j: http://www.dekpol.pl/

Adres poczty elekironicznej: dekpol@dekpol.pl
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