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1. Roczne Sprawozdanie Rady Nadzorczej

1.1. Informacje na temat sktadu rady i jej komitetéw ze wskazaniem, ktérzy z
cztonkdw rady spetniajg kryteria niezaleznosci okreslone w ustawie z dnia 11
maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, a takze ktérzy sposrdd nich nie majg rzeczywistych i istotnych
powigzan z akcjonariuszem posiadajagcym co najmniej 5% ogdlnej liczby
gtoséw w spodtce, jak réwniez informacje na temat sktadu rady nadzorczej w
kontekscie jej roznorodnosci

Zgodnie z postanowieniami § 18 Statutu Spotki Rada Nadzorcza sktada sie z 3 do 5 cztonkdw, a w razie
uzyskania przez Spotke statusu Spotki publicznej z pieciu do siedmiu cztonkéw. Cztonkowie Rady
Nadzorczej sg powotywani i odwotywani uchwatg Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie
powierza jednemu z cztonkdw funkcje Przewodniczacego, a innemu cztonkowi Funkcje
Wiceprzewodniczgcego.

1.1.1. Sktad Rady Nadzorczej

W roku obrotowym 2021 obejmujgcym okres od 01.01.2021 roku do 31.12.2021 roku w sktad Rady
Nadzorczej wchodzity nastepujgce osoby:

1) Roman Suszek - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

2) Jacek Grzywacz - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
3) Woijciech Sobczak - cztonek Rady Nadzorczej,

4) Grzegorz Wasacz - cztonek Rady Nadzorczej,

5) Jacek Kedzierski - cztonek Rady Nadzorcze;.

Kadencja cztonka Rady Grzegorza Wasacza uptyneta z dniem 7 marca 2022 roku. Uptyw kadencji nie
pozbawia cztonka Rady Nadzorczej funkcji, zgodnie bowiem z art. 369 § 4 w zw. z art. 386 § 2 Kodeksu
spotek handlowych mandat cztonka rady nadzorczej wygasa najpdzniej z dniem odbycia walnego
zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia
funkcji.

Kadencja Wojciecha Sobczaka uptynie z dniem 28 maja 2023 roku.
Kadencja Romana Suszka i Jacka Grzywacza uptynie z dniem 1 kwietnia 2024 roku.

Kadencja Jacka Kedzierskiego uptynie z dniem 1 lipca 2024 roku.

1.1.2. Informacja w zakresie spetniania przez cztonkéw Rady Nadzorczej kryteridw
niezaleznosci, rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajgcym co
najmniej 5% ogolnej liczby gtoséw w spoétce



Sposrdéd wymienionych wyzej cztonkdw Rady Nadzorczej kryteria niezaleznosci okreslone w Ustawie z
dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (t.j. Dz.
U.z2020r. poz. 1415 z pdzn. zm.) spetniajg cztonkowie Rady Nadzorczej:

1) Roman Suszek
2) Jacek Kedzierski
3) Grzegorz Wasacz

Rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% ogélnej liczby
gtosdw w spétce cztonkowie Rady Nadzorczej nie majg nastepujacy cztonkowie Rady Nadzorczej:

1) Roman Suszek
2) Jacek Kedzierski
3) Grzegorz Wasacz

1.1.3. Informacja na temat sktadu Rady Nadzorczej w kontekscie jej réznorodnosci

Zgodnie z opublikowang przez Spadtke w dniu 28 lipca 2021 roku informacjg na temat stanu stosowania
przez spotke zasad zawartych w Zbiorze Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2021 Spétka nie
stosuje zasady 2.1 oraz zasady 2.2. Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021.

Zgodnie zasadg objetg punktem 2.1. Dobrych Praktyk, spétka powinna posiadac polityke réznorodnosci
wobec zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjeta odpowiednio przez rade nadzorczg lub walne
zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla cele i kryteria roznorodnosci m.in. w takich obszarach
jak pte¢, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takze
wskazuje termin i sposéb monitorowania realizacji tych celéw. W zakresie zrdznicowania pod
wzgledem ptci warunkiem zapewnienia réznorodnosci organdw spotki jest udziat mniejszosci w danym
organie na poziomie nie nizszym niz 30%.

Stosownie do zasady zawartej w punkcie 2.2. Dobrych Praktyk, osoby podejmujgce decyzje w sprawie
wyboru cztonkéw zarzadu lub rady nadzorczej spétki powinny zapewni¢ wszechstronnos$¢ tych
organdw poprzez wybdr do ich sktadu osdéb zapewniajgcych réinorodnos$¢, umozliwiajgc m.in.
osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu mniejszosci okreslonego na poziomie nie
nizszym niz 30%, zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej polityce réznorodnosci, o ktérej mowa w
zasadzie 2.1.

Spdtka nie posiada polityki roznorodnosci wobec Zarzadu oraz Rady Nadzorczej. Niezaleznie od tego
réoznorodnos¢ jest zachowana w odniesieniu do Zarzadu Spétki, natomiast nie wystepuje w przypadku
Rady Nadzorczej. Spotka kieruje sie merytorycznym przygotowaniem kandydatéw do petnienia danej
funkcji, kompetencjami kandydatéw oraz dtugoterminowymi potrzebami Spétki, przy czym Spétka
zadeklarowata, ze nie istniejg zadne bariery dotyczgce ptci ani innych cech wskazanych w zasadzie, a
jedynymi czynnikami doboru Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki oraz kwalifikacji kazdej osoby
do petnienia ww. funkcji sg czynniki takie jak: kompetencje, zdobyte doswiadczenie oraz wiedza
specjalistyczna poswiadczona odbytymi kursami, zdobytymi dyplomami oraz realizowanymi
projektami.

Wskaznik zréznicowania pod wzgledem pici poprzez zapewnienie udziatu mniejszosci na poziomie 30%
nie jest zachowany w przypadku Rady Nadzorczej.



1.1.4. Informacja na temat komitetéw Rady Nadzorcze]

Zgodnie z postanowieniami § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorczej, w ramach Rady mogg zostac
utworzone komitety wewnetrzne (w tym Komitet Audytu), ktérych gtéwng funkcjg jest doradzanie i
opiniowanie oraz formutowanie zalecen i ocen w wybranych sprawach nalezgcych do kompetencji
Rady. Komitety sg tworzone i znoszone w drodze uchwaty Rady. W uchwale o utworzeniu Rada w
szczegblnosci:

1) wskazuje nazwe komitetu,

2) okresla minimalng liczbe cztonkow,

3) dokonuje powotania cztonkdw komitetu, w tym przewodniczgcego komitetu,

4) okresla zakres spraw oraz zadania komitetu, co moze nastgpi¢ takze poprzez wskazanie
okreslonych postanowien Regulaminu.

W roku obrotowym 2021, w ramach Rady Nadzorczej funkcjonowat Komitet Audytu, w sktad ktérego,
wchodzito 3 cztonkdw Rady Nadzorczej:

1) Jacek Kedzierski - Przewodniczgcy Komitetu Audytu,
2) Jacek Grzywacz - cztonek Komitetu Audytu,
3) Roman Suszek — cztonek Komitetu Audytu.

Komitet Audytu sprawowat regularny audyt wewnetrzny w Spétce. Komitet zajmowat sie na biezgco
analizg danych finansowych, w tym danych skonsolidowanych, udzielat Radzie Nadzorczej biezgcych
rekomendacji, w tym dotyczgcych wyboru audytora, sprawozdan finansowych, akceptacji raportow
rocznych Spétki oraz Grupy Kapitatowej.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierski i Roman Suszek spetniajg kryteria cztonkdéw niezaleznych
w rozumieniu Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1415 z pdin. zm.), jak réwniez w rozumieniu Dobrych
Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016 oraz Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierski oraz Jacek Grzywacz spetniajg wymogi okreslone w art.
129 ust. 1 ustawy o biegtych rewidentach Ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1415 z pdin. zm.). Zaréwno
wyksztatcenie jak i przebieg kariery zawodowej uzasadniajg stwierdzenie, iz posiadajg oni wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci.

Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata
Spdika.

1.2.  Podsumowanie dziatalnosci Rady i jej komitetéw.

W roku obrotowym 2021, Rada Nadzorcza zebrata sie 4 razy na posiedzeniach zwotywanych z
mozliwoscig udziatu za posrednictwem Srodkéw bezposredniego porozumienia sie na odlegtos¢, ktére
odbyly sie w dniach:

1) 15.03.2021 roku,
2) 08.06.2021 roku,



3) 15.07.2021 roku,
4) 08.11.2021 roku.

W roku obrotowym 2021 Rada Nadzorcza podjeta 35 uchwat, z czego 17 uchwat podjetych zostato w
trakcie posiedzen Rady Nadzorczej a 18 uchwat w trybie bezposredniego porozumienia sie na
odlegtosé.

Stosownie do przepiséw Kodeksu spétek handlowych i Statutu Spétki, Rada Nadzorcza sprawowata
staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki, sprawowata kontrole dokumentéw przedstawianych przez
Zarzad Spotki oraz realizowata pozostate swoje zadania. Cztonkowie Rady Nadzorczej pozostawali
ponadto w statym kontakcie z Zarzagdem Spofki.

Rada Nadzorcza na biezgco monitorowata prawidtowos¢ sporzadzenia przez Spotke sprawozdania
finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe] za rok obrotowy
2020, a po zakonczeniu okresu sprawozdawczego takze za rok obrotowy konczacy sie dnia 31 grudnia
2021 roku.

W posiedzeniach Rady Nadzorczej oraz Komitetu Audytu, w trakcie ktérych omawiane byly
sprawozdania finansowe oraz przebieg badan i przeglagddw uczestniczyli biegli rewidenci, ktorzy
przedstawiali stanowisko i opinie w powyzszym zakresie.

Komitet Audytu odbyt w 2021 roku 5 posiedzen. Posiedzenia odbywaty sie zaréwno w trybie
stacjonarnym, jak réwniez z wykorzystaniem Srodkéw porozumienia sie na odlegto$é. W przypadku
organizowania posiedzen w trybie stacjonarnym, zaréwno cztonkowie Komitetu jak i zaproszeni goscie
mieli mozliwos¢ uczestniczenia w ich obradach réwniez za posrednictwem srodkdw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegto$é. Komitet Audytu pracowat ponadto w trybie roboczym - bez
zwotywania posiedzen przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢.

1.3.  Ocena sytuacji spétki w ujeciu skonsolidowanym, z uwzglednieniem oceny
systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz
funkcji audytu wewnetrznego, wraz z informacjg na temat dziatan, jakie rada
nadzorcza podejmowata w celu dokonania tej oceny

1.3.1. Ocena sytuacji spétki w ujeciu skonsolidowanym

Pomimo trudnej sytuacji rynkowej spowodowanej zaréwno pandemig jak i skokowymi wzrostami cen,
w szczegolnosci materiatéw budowlanych i ustug, Grupa Kapitatowa Dekpol w 2021 roku osiggneta
najwyzszy w swojej historii poziom przychodéw ze sprzedazy oraz najwyzszy poziom zysku, zaréwno
na poziomie zysku brutto ze sprzedazy, jak i na poziomie zysku z dziatalnosci operacyjnej oraz na
poziomie wyniku netto.

Przychody ze sprzedazy Grupy uksztattowaty sie na poziomie ponad 1 255 min zt, co oznacza wzrost o
okoto 201 min zt, co daje 19% w stosunku do 2020 roku. Koszty ogdlnego zarzadu i sprzedazy wyniosty
65,2 min zt wobec 56 min zt w 2020 roku. Na poziomie wyniku z dziatalnosci operacyjnej Grupa
wygenerowata blisko 113 min zt zysku wobec 81 min zt w 2020 roku.

Gtéwnym czynnikiem wzrostu przychodéw Grupy byt wzrost sprzedazy w segmencie generalnego
wykonawstwa i segmencie produkcji osprzetu do maszyn budowlanych. Kazdy z 3 kluczowych
segmentéw wykazat wyzszy wynik operacyjny niz przed rokiem. Nie bez znaczenia pozostaje réwniez



rozpoznany zysk z okazyjnego nabycia spotki Intek. W rezultacie Grupa zakonczyta 2021 rok z zyskiem
na poziomie netto w wysokosci 75,8 min zt (55,5 min zt - bez uwzglednienia zysku z okazjonalnego
nabycia , Intek” Sp. z 0.0. z siedzibg w Lubawie).

Jednym z istotniejszych zdarzen majgcych wptyw na wynik Grupy Kapitatowej byto nabycie w dniu 10
listopada 2021 r. przez Dekpol Steel sp. z 0.0. 100% udziatéw w spoétce "INTEK" Sp. z 0.0. z siedzibg w
Lubawie ("INTEK"). Przedmiotem dziatalnosci INTEK byto projektowanie linii i urzadzen bedacych
elementami systemow automatyki przemystowej. Podmiot w swojej ofercie posiadat szeroka game
produktdw obejmujgcych kompletng dostawe urzadzen transportu technologicznego wraz z
systemami automatyki przemystowej "pod klucz" dla réznych branz m.in. samochodowej, meblowej,
maszynowej, oponiarskiej oraz offshore. Cena nabycia udziatdw w INTEK nie stanowita kwoty znaczacej
z perspektywy aktywow Grupy Kapitatowej Dekpol. W wyniku nabycia udziatéw w INTEK, Dekpol Steel
sp. z 0.0. pozyskata okoto 200 wykwalifikowanych i doswiadczonych pracownikéw, co przyczyni sie do
dalszego rozwoju Dekpol Steel sp. z o0.0. INTEK posiada ponadto 25 tys. m? powierzchni hal
produkcyjnych. Nabycie udziatéw INTEK pozwoli na zwiekszenie mocy produkcyjnych Grupy Dekpol w
segmencie produkcji, a tym samym umozliwi sprawniejszg realizacje zlecen posiadanych przez Grupe
Dekpol, jak tez pozyskiwanie nowych dodatkowych zlecen.

W ocenie Rady Nadzorczej Spétka zarzadzana jest prawidtowo i skutecznie. Zarzad w sposdb
konsekwentny i uporzadkowany dazy do realizacji postawionych celéw, co przyczynito sie do
budowania wartosci firmy.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatania Zarzagdu Spatki w roku 2021.

Rada Nadzorcza zwraca jednak uwage na opisane w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz
Grupy Kapitatowej zewnetrzne czynniki ryzyka, ktére bedg miata wptyw na osiggane wyniki, w
szczegoblnosci czynniki makroekonomiczne takie jak ogdlna kondycja polskiej gospodarki, inflacja,
dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stdép procentowych, poziom inwestycji, wielkosé
popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce rozwoj budownictwa
mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw i ustug budowlanych, dostepnosé
wykwalifikowanych pracownikdw, ksztattowanie sie poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci
spoteczenstwa oraz rozwodj przedsiebiorstw majg wpltyw na wzrost popytu na ustugi budowlane
zarowno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma i bedzie
miato wptyw na wyniki finansowe Dekapol S.A. i Grupy Kapitatowej Dekpol.

Kolejnym czynnikiem ryzyka dla dziatalnosci Spoétki i jej Grupy Kapitatowej jest wojna w Ukrainie.

W dniu 24 lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terytorium Ukrainy. Wojna moze miec
posredni wptyw na nastepujgce obszary: 1) dostepnos¢ sity roboczej, 2) cena i dostepnos¢ surowcow,
3) fluktuacja na rynku walutowym, 4) sytuacja na rynku bankowym i finansowym.

W obszarze sity roboczej identyfikowane jest ryzyko powrotu pracujgcych obecnie na terenie Polski
pracownikéw pochodzenia ukrainskiego do ojczystego kraju, co mogtoby mieé¢ wptyw na Grupe
Kapitatowg Dekpol poprzez ryzyko zasobdéw ludzkich wystepujace gtéwnie u podwykonawcow Spétki.
Wyzwanie w zakresie kadry pracowniczej bedzie identyfikowane w wiekszosci firm budowlanych i
produkcyjnych na rynku polskim.

W wyniku wojny w Ukrainie wiele krajow na catym Swiecie, w tym panstwa europejskie, USA, Kanada,
Australia, Japonia, natozyty sankcje finansowe i handlowe na Federacje Rosyjskg oraz Biatorus. Sankcje
odwetowe naktadane sg stopniowo réwniez przez Federacje Rosyjskg. W wyniku tego wymiana
handlowa z Rosjg, Biatorusig oraz Ukraing, ktdra jest w stanie wojny, moze ulec zatamaniu. Wedtug



danych Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wyniést odpowiednio
5,7%, 1,5% oraz 0,5%. Gtownymi produktami importowanymi z tych krajéw sa: drewno, produkty
chemiczne (Biatorus), pétprodukty z zelaza i stali (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale
przemystowe (Rosja). W wyniku zatamania stosunkow gospodarczych mogg nastgpic¢ krotkoterminowe
braki tych produktéw lub moze nastgpi¢ gwattowny wzrost cen tych débr. Duza czes$¢ tych produktow
jest wykorzystywana zardwno w dziatalnosci produkcyjnej Grupy, jak tez w branzy budownictwa, w
tym mieszkaniowego, co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji.

Ponadto, wojna moze wptywaé na ostabienie ztotego, podniesienie inflacji i zwiekszenie presji na
podwyzki stép procentowych. Sytuacja na rynku bankowym i finansowym moze mie¢ wptyw na
pozyskiwanie finansowania przez Spoétke w przysztych okresach, przy czym zatozy¢ mozna, ze sytuacja
na rynkach finansowych bedzie w duzej mierze zalezaty od dalszego rozwoju sytuacji w Ukrainie.

Opisane powyzej czynniki mogg mie¢ wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowg Grupy Kapitatowej Dekpol.

Czynnikiem wywierajagcym wptyw na globalng i polskg gospodarke jest rdéwniez ryzyko
rozprzestrzenienia sie wirusa COVID-19 i jego kolejnych mutaciji.

W ocenie Rady Nadzorczej zaréwno Zarzad Dekpol S.A. jak rdwniez Zarzady spétek Grupy Kapitatowej
podejmujg prawidtowe dziatania majgce na celu dostosowanie funkcjonowania spotek Grupy Dekpol
do zmieniajgcych sie warunkdw, tak aby w sposdb bezpieczny zapewnié kontynuacje ich dziatalnosci.
Zarzady podejmujg réwniez dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez Grupe projektéw,
w tym dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikow.

1.3.2. Ocena systemoéw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz
funkcji audytu wewnetrznego, wraz z informacjg na temat dziatan, jakie rada
nadzorcza podejmowata w celu dokonania tej oceny.

Zgodnie z zasada lll.Z.1. Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2016, za wdrozenie i utrzymanie
skutecznych systemdw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu
wewnetrznego odpowiada zarzad spotki.

Zgodnie z kolei z zasadg 3.1. Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych Na GPW 2021, Spoétka gietdowa
utrzymuje skuteczne systemy: kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem oraz nadzoru zgodnosci
dziatalnosci z prawem (compliance), a takze skuteczng funkcje audytu wewnetrznego, odpowiednie do
wielkosci spotki i rodzaju oraz skali prowadzonej dziatalnosci, za dziatanie ktérych odpowiada zarzad.

Zgodnie z zasadg 3.3. Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021, spétka nalezgca do indeksu
WIG20, mWIG40 Ilub sWIG80 powotuje audytora wewnetrznego kierujgcego funkcjg audytu
wewnetrznego, dziatajgcego zgodnie z powszechnie uznanymi miedzynarodowymi standardami
praktyki zawodowej audytu wewnetrznego. W pozostatych spétkach, w ktérych nie powotano
audytora wewnetrznego spetniajgcego ww. wymogi, komitet audytu (lub rada nadzorcza, jezeli petni
funkcje komitetu audytu) co roku dokonuje oceny, czy istnieje potrzeba powotania takiej osoby.

W strukturze Spétki w roku 2021 nie byty wyodrebniane specjalne jednostki odpowiedzialne za
realizacje zadan w poszczegdlnych systemach lub funkcjach tj. jednostki kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem, compliance i funkcje audytu wewnetrznego. Zadania kontroli wewnetrznej,



zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audytu wewnetrznego w ramach wykonywania powierzone;j
funkcji wykonywat Zarzad Spoéfki.

Spoétka nie nalezy do indeksu WI1G20, mWIG40 lub WIGS80. Stad zasada 3.3 Dobrych Praktyk Spotek
Notowanych na GPW 2021 nie miata do Spotki zastosowania.

W 2021 roku, zrédtem danych pozyskiwanych w celu sporzadzenia sprawozdania finansowego i
raportéw byly w 2021 roku systemy informatyczne funkcjonujagce w Spodice. Dane podlegaty
odpowiedniemu przetworzeniu. Czynnosci w zakresie pozyskiwania danych poszczegdlnych
podmiotéw z Grupy, ich konsolidacja, weryfikacja, w tym ich zgodnosci z politykg rachunkowosci,
sporzadzanie sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych, wyjasnianie
watpliwosci zgtaszanych w procesie badania, kontrola rezerw podatkowych, realizowane byty zgodnie
z zasadami okreslonymi w zarzgdzeniu Pionu Finansowego, w ramach ktdrego wskazano zadania,
terminy ich wykonania oraz osoby za nie odpowiedzialne. Celem zarzadzenia jest uproszczenie
procesOw raportowania oraz podniesienie ich efektywnosci. Zarzadzenie uwzglednia koniecznosé
uzyskania danych dotyczacych poszczegdlnych podmiotéw z Grupy i ich konsolidacji. Wyznaczenie
0s6b odpowiedzialnych umozliwia fatwg komunikacje pomiedzy poszczegdlnymi jednostkami w
procesie pozyskiwania danych oraz utrzymanie jego dyscypliny, jak rowniez weryfikacje kompletnosci
oraz terminowosci wykonania zadan.

Funkcjonujgca w Spétce kontrola polegata ponadto na statej wspdtpracy zatrudnionego w Spoétce oraz
spotkach z jej Grupy Kapitatowej kompetentnego personelu, ktérg Rada Nadzorcza ocenia pozytywnie.

Przebieg proceséw sprawozdawczosci finansowej podlegat kontroli Zarzadu, a takze Komitetu Audytu
oraz Rady Nadzorczej. Komitet Audytu pozostat w statym kontakcie z Zarzgdem w tej sprawie.

Zarzad stale monitoruje wszystkie ryzyka w otoczeniu zewnetrznym i wewnetrznym, mogace wptyngc
na Spoétke oraz na realizacje jej strategii rozwoju i zarzadza tymi ryzykami. Dotyczy to w szczegélnosci
ryzyk finansowych, prawnych, podatkowych, operacyjnych oraz rynkowych.

Podkresli¢ réwniez trzeba, ze w zakresie sprawozdawczosci finansowej jednym z podstawowych
elementow kontroli procesu sporzadzania i poprawnosci publikowanych sprawozdan finansowych jest
ich weryfikacja przez niezaleznego audytora zewnetrznego. Sprawozdania potroczne poddawane sg
przeglagdowi a roczne badaniu dokonywanemu przez biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza, za
posrednictwem Komitetu Audytu pozostawata w zwigzku z tym w statym kontakcie z zespotem
audytorow.

W roku obrotowym 2021 Rada Nadzorcza petnita staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki w oparciu o
przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego, w tym Kodeksu spotek handlowych oraz Statutu Spotki
poprzez analizowanie materiatow otrzymywanych od Zarzadu, oséb zatrudnionych w Spétce oraz firmy
audytorskiej, uzyskiwanie informacji i szczegdétowych wyjasnied od Cztonkdw Zarzadu w trakcie
posiedzen Rady Nadzorczej, dziatania Komitetu Audytu oraz dziatania biegtego rewidenta.

Rada na biezgco, réwniez przy pomocy Komitetu Audytu, analizowata otrzymywane informacje, w tym
dokumenty, dokonujac ich oceny w zakresie sprawnosci funkcjonowania kontroli wewnetrznej. Rada
rowniez na biezgco dokonywata oceny osigganych wynikéw finansowych Spdétki i Grupy Kapitatowej
oraz pracy Zarzadu.

W ocenie Rady Nadzorczej Zarzad osobiscie angazuje w prawidtowe funkcjonowanie systemu kontroli
i na biezgco monitoruje jego dziatanie. Pomimo braku wyodrebnienia jednostki kontroli wewnetrznej
w roku 2021, Rada Nadzorcza, w oparciu o powyzsze dane nie stwierdzita jej znaczacych stabosci
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uznajac, ze funkcjonowanie realizowanej przez Zarzad funkcji audytu wewnetrznego byto w 2021 roku
skuteczne.

Ocena dokonana przez Rade Nadzorcza jest wynikiem biezgcych dyskusji przeprowadzanych przez
Cztonkow Rady z Cztonkami Zarzadu Spétki oraz zespotem audytorow przeprowadzajgcych badanie
ustawowe sprawozdan finansowych Spétki i Grupy za rok obrotowy 2021. Ocena opiera sie réwniez o
analizy informacji i dokumentacji uzyskiwanych przez Cztonkéw Rady Nadzorczej (w tym Cztonkdéw
Komitetu Audytu) w ramach biezgcego monitorowania codziennej dziatalnosci Spotki i Grupy, w tym w
szczegblnosci osigganych przez Spotke i Grupe wynikéw handlowych zwigzanych z tg dziatalnoscia.

1.4. Ocena stosowania przez spdtke zasad tadu korporacyjnego oraz sposobu
wypetniania obowigzkéw informacyjnych dotyczacych ich stosowania
okreslonych w Regulaminie Gietdy i przepisach dotyczgcych informacji
biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych, wraz z informacjg na temat dziatan, jakie rada nadzorcza
podejmowata w celu dokonania tej oceny

Obowigzek stosowania przez Spdtke zasad tadu korporacyjnego wynika z § 29 pkt 2 Regulaminu GPW.

W okresie do dnia 30 czerwca 2021 r. Spétka podlegata zasadom tadu korporacyjnego opisanym w
Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2016, uchwalonym przez Rade GPW uchwatg nr
27/1414/2015 z dnia 13 pazdziernika 2015 r., ktory wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

W dniu 29 marca 2021 r. Rada Gietdy uchwatg nr 13/1834/2021 przyjeta nowe zasady tadu
korporacyjnego dla spétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW - Dobre Praktyki Spétek Notowanych
na GPW 2021, ktére weszty w zycie zdniem 1 lipca 2021 roku. Od dnia 1 lipca 2021 roku Spétka podlega,
wobec tego zasadom tadu korporacyjnego opisanym w tym dokumencie.

Rada Nadzorcza zapoznata sie z oswiadczeniem Zarzadu o stosowaniu tadu korporacyjnego objetym
Sprawozdaniem Zarzgdu z Dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol za Rok 2021 z dnia 29
kwietnia 2029 roku i ocenia, ze w sposéb szczegétowy opisuje ono zagadnienia z zakresu fadu
korporacyjnego oraz zawiera informacje wymagane Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéow
papieréow wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazine informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. poz. 757 z pdzn. zm.).

Zgodnie z opinig biegtego rewidenta objetg Sprawozdaniem z dnia 29.04.2022 roku niezaleznego
biegtego rewidenta z badania rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego na dzien
31.12.2021 roku, w os$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Spdtka zawarte sg informacje
okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzadzenia o informacjach biezgcych. Ponadto, w ocenie
biegtego rewidenta, informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz lit. i tego
Rozporzadzenia, zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi
zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w jednostkowym sprawozdaniu finansowym.

Rada Nadzorcza otrzymywata i monitorowata na biezgco informacje i dokumenty na temat zdarzen
zachodzacych w Spétce i Grupie Kapitatowej. Rada Nadzorcza w sposdb staty monitorowata réwniez
raporty biezgce i okresowe oraz inne dokumenty przekazywane do wiadomosci publicznej przez
Spotke, w tym przy wsparciu zewnetrznych doradcow i kancelarii prawnych. Rada Nadzorcza
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pozytywnie ocenia sposdb wypetniania przez Spétke obowigzkéw informacyjnych dotyczacych
stosowania zasad tadu korporacyjnego, okreslonych w ww. przepisach. W ocenie Rady Nadzorczej
polityka informacyjna Spétki jest jasna i przejrzysta i przedstawia obraz najwazniejszych zdarzen w
Spotce.

1.5. Ocena wydatkéw ponoszonych przez Spotke i jej grupe na wspieranie kultury,
sportu, instytucji charytatywnych, mediéw, organizacji spotecznych,
zwigzkdw zawodowych itp. Jezeli w roku objetym sprawozdaniem spétka lub
jej grupa ponosity wydatki na tego rodzaju cele, informacja zawiera
zestawienie tych wydatkow

Szczegétowa informacja o ponoszonych przez Spoétke i Grupe Kapitatowg wydatkach na cele kultury,
sportu, instytucji charytatywnych, mediéw, organizacji spotecznych, wraz z zestawieniem wydatkéw
zwarta zostata w Sprawozdaniu Zarzadu z Dziatalno$ci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol za Rok 2021
z dnia 29 kwietnia 2022 roku.

Grupa Kapitatowa angazowata sie w roku obrotowym 2021 w spoteczne inicjatywy, wspierajac
wydarzenia sportowe, kulturalne oraz akcje edukacyjne. tgczna wartos$¢ poniesionych przez Grupe
Kapitatowg wydatkdw w powyzszym celu wyniosta 257,50 tys. zt.

Rada Nadzorcza ocenia pozytywnie zaangazowanie finansowe Spétki i podmiotéw z jej Grupy w we
wspieranie sportu oraz kultury i uznaje wydatki poniesione w tym celu za zasadne.

1.6. Informacja na temat stopnia realizacji polityki réznorodnosci w odniesieniu
do zarzadu i rady nadzorczej, w tym realizacji celdw, o ktérych mowa w
zasadzie 2.1.

Jak juz wskazano wyzej w punkcie 1.1.3. niniejszego sprawozdania, Spdtka nie posiada polityki
réznorodnosci wobec Zarzadu oraz Rady Nadzorczej i nie stosuje zasady 2.1. Dobrych Praktyk.

Pomimo tego nie istniejg w Spdtce zadne bariery dotyczgce ptci ani innych cech wskazanych w zasadzie
2.1, a jedynymi czynnikami doboru Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki oraz kwalifikacji kazdej
osoby do petnienia ww. funkcji sg czynniki takie jak: kompetencje, zdobyte doswiadczenie oraz wiedza
specjalistyczna poswiadczona odbytymi kursami, zdobytymi dyplomami oraz realizowanymi
projektami.

Réznorodnosc¢ jest zachowana w odniesieniu do Zarzadu Spotki natomiast nie wystepuje w przypadku
Rady Nadzorczej Spoétki.
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2. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej
DEKPOL S.A. za rok 2021

Po zapoznaniu sie ze Sprawozdaniem Zarzadu Spotki i Sprawozdaniem Zarzadu Grupy Kapitatowej
Spotki z dziatalno$ci w 2021 roku i rozpatrzeniu jego tresci — Rada Nadzorcza stwierdza, ze zawierajg
one niezbedne informacje i s3 zgodne z danymi dotyczacymi poszczegdlnych pozycji sprawozdania
finansowego Spotki i Grupy Kapitatowej Spoétki, oraz ze zostaty ono sporzadzone rzetelnie, w jasny
sposéb przedstawiajgc dziatalnos¢ Spotki i Grupy Kapitatowej Spotki w 2021 roku.

Na podstawie wtasnych obserwacji przebiegu minionego roku, Rada Nadzorcza stwierdza, ze rok 2021
byt dla Spoétki oraz jej Grupy Kapitatowej okresem dobrym pod wzgledem generowanych wynikéw
finansowych i nalezy zwrdéci¢ uwage na poprawe poprawa struktury zadtuzenia oprocentowanego w
poréwnaniu do stanu na dzied 31.12.2020 roku - w nastepstwie refinansowania zadtuzenia z tytutu
obligacji oraz roztozonej w czasie zapadalnosci nowych emisji.

Z punktu widzenia operacyjnego, istotne znaczenie dla funkcjonowania Spétki i jej Grupy
Kapitatlowej w 2021 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, miaty nastepujace
dziatania/zdarzenia (ponizsze zdarzenia beda réwniez miaty znaczenie dla funkcjonowania Spétki i
iei Grupy Kapitatowej w najblizszych latach):

Zawarcie i aneksowanie umowy na budowe hal magazynowo - produkcyjnych w Gdansku

W dniu 28 stycznia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. o. podpisata z PDC Industrial Center 134 Sp. z
0.0. (Zamawiajacy) umowe na budowe hal magazynowo - produkcyjnych w Gdansku (Umowa).
Inwestycja jest realizowana w czterech etapach. Termin realizacji | etapu przypadat na marzec 2021 r.
i etap ten zostat zakonczony w terminie. |l etap w porozumieniu z Zamawiajgcym zostat zrealizowany
w drugim pétroczu 2021 r. (pierwotny termin realizacji przypadat na kwiecient 2021r.). lll etap zostat
zrealizowany zgodnie z ustalonym terminem w pazdzierniku 2021. W dniu 27 stycznia 2022 r.
(zdarzenie po dniu bilansowym) strony Umowy zawarty aneks na wykonanie prac dodatkowych,
wskutek czego wzrosta warto$¢ Umowy i przedtuzony zostat termin jej realizacji. Aktualna wartos¢
Umowy wynosi ponad 7,7% przychoddw Grupy Kapitatowej Emitenta za 2021 rok (wobec pierwotnej
wartosci stanowigcej obecnie rownowarto$¢ ok. 6,34% przychodéw Grupy za 2021 rok; wartosci
przeliczone wedtug kursu euro z dnia 27 stycznia 2022 r.). Termin realizacji ostatniego etapu Umowy
zostat okreslony na drugi kwartat 2022 roku. Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych
naleznych w przypadku m.in. opdznien w wykonaniu kazdego z etapéw Umowy. Strony Umowy maja
prawo zgdaé zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od
Umowy. taczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢é 10% wynagrodzenia. Ponadto
Zamawiajgcy jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogdlnych.
O zdarzeniach Spétka informowata w raportach biezgcych nr 5/2021 z dnia 28 stycznia 2021 roku oraz
nr 6/2022 z dnia 31 stycznia 2022 roku.

Zawarcie i aneksowanie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji w Szczecinie

W dniu 16 lutego 2021 r. Spétka powzieta informacje o podpisaniu przez 7R S.A. (Zamawiajgcy) umowy
z Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. (Wykonawca) na wykonanie w Szczecinie, w systemie generalnego
wykonawstwa, w formule "zaprojektuj i wybuduj", kompleksowych robdét budowlano -
konstrukcyjnych oraz petnego zakresu robdt budowlano - instalacyjnych wraz z dostawg materiatéw i
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urzadzen (Umowa), ktérej rezultatem bedzie wykonanie "pod klucz" dwdch obiektéow
produkcyjnomagazynowych z zapleczem biurowo-socjalnym wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng (Inwestycja) oraz przebudowg uktadu drogowego. W ramach Umowy Wykonawca
zobowigzat sie do opracowania projektéw - budowlanych zamiennych i wykonawczego oraz uzyskania
wszelkich wymaganych zgdd i pozwolen do zrealizowania Inwestycji, w tym decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe oraz uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji. Termin
wykonania etapu | Inwestycji uptynat w pierwszej potowie 2021 r. — prace zostaty zrealizowane i
odebrane przez Zamawiajacego i jego najemcéw. Nastepnie, w dniu 8 lipca 2021 r. Spdotka powzieta
informacje, ze Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. otrzymata od Zamawiajgcego potwierdzenie wywotania
do realizacji Il etapu Inwestycji. Termin wykonania prac w ramach |l etapu zostat poczgtkowo ustalony
na 6 miesiecy od dnia wywotania oraz udostepnienia terenu budowy przez Zamawiajgcego. W dniu 27
stycznia 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) podpisano aneks do Umowy, zgodnie z ktérym strony
w zwigzku ze zleceniem prac dodatkowych postanowity wydtuzyé termin wykonania drugiego etapu
Inwestycji na drugi kwartat 2022 roku. taczne wynagrodzenie netto za realizacje catosci Inwestycji
wynosi ok. 7,2% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021. Wynagrodzenie
moze ulec zmianie w przypadkach okreslonych w Umowie, w tym miedzy innymi wskutek wytaczenia
przez Zamawiajacego czesci robot stanowigcych nie wiecej niz 10% wynagrodzenia lub zlecenia robot
dodatkowych lub zamiennych. Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych naleinych w
przypadku m.in. niedotrzymania termindw wynikajagcych z Umowy, lecz nie wiecej niz 12%
wynagrodzenia z tego tytutu. Ponadto, strony Umowy majg prawo zgdac zaptaty kary umownej w
wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia lub czesciowego odstgpienia od Umowy z
winy drugiej strony. taczna wysokosé kar umownych nie moze przekroczyé 30% wynagrodzenia.
Stronom przystuguje prawo dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego za szkody na zasadach
ogoélnych do petnej wysokosci poniesionej szkody. W Umowie zawarto zapisy dotyczgce prawa do
odstgpienia przez Zamawiajgcego od Umowy w przypadkach okreslonych w Umowie, bez
konsekwencji prawnych i finansowych, z zastrzezeniem rozliczenia z Wykonawcg udokumentowanych
kosztéw zasadnie poniesionych w celu wykonania Umowy. Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spétki
i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt). O zdarzeniach Spétka informowata w
raportach biezgcych nr 8/2021 z dnia 16 lutego 2021 roku, nr 28/2021 z dnia 8 lipca 2021 roku oraz nr
5/2022 z dnia 30 stycznia 2022 roku.

Zawarcie przedwstepnej umowy na realizacje i sprzedaz projektu mieszkaniowego we Wroctawiu

W dniu 9 marca 2021 r. Dekpol Inwestycje sp. z o0.0. Braniborska sp.k (Sprzedajacy) zawarta z
inwestorem instytucjonalnym (Kupujacy) przedwstepng umowe sprzedazy (Umowa Przedwstepna), na
mocy ktérej: - Sprzedajacy zobowigzat sie do realizacji inwestycji mieszkaniowej na nieruchomosci
potozonej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, stanowigcej wielopoziomowy budynek mieszkalny o
tacznej powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz infrastrukturg towarzyszacg (Inwestycja), - Sprzedajacy i
Kupujacy zobowigzali sie do zawarcia umowy przeniesienia praw do Nieruchomosci wraz z zakoriczong
Inwestycja (Umowa Przyrzeczona) za 1aczng cene stanowigcg réwnowartos¢ ok. 13%
skonsolidowanych przychoddw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021r. (Cena). Warunkiem zawarcia
Umowy Przyrzeczonej jest w szczegdlnosci podpisanie protokotu odbioru koncowego Inwestycji.
Finansowanie poszczegdlnych etapow Inwestycji bedzie realizowane przez Kupujgcego w formie
zadatku (stanowigcego 10% Ceny), a nastepnie zaliczek na poczet Ceny (forward funding). Umowa
Przedwstepna zawiera postanowienia dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in.
op6znien w realizacji Inwestycji. Maksymalna faczna wysokos$é kar umownych zostata okreslona na
poziomie kilku procent Ceny. Kazda ze stron ma prawo do odstgpienia od Umowy Przedwstepnej w
przypadku istotnego naruszenia zobowigzan przez drugg strone. Jezeli Kupujgcy odstgpi od Umowy z
przyczyn lezgcych po stronie Sprzedajacego, Sprzedajacy zwrdci Kupujgcemu wszystkie kwoty
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zaptacone przez Kupujgcego na poczet Ceny, przy czym zadatek zostanie zwrdcony w podwdjne;j
wysokosci. W umowie przedwstepnej zawarto warunek formalny, ktory zostat spetniony w dniu 26
marca 2021 r. Umowa Przedwstepna zostata zawarta w wykonaniu listu intencyjnego z pazdziernika
2020 r. dotyczacego planowanej sprzedazy i aneksowanego nastepnie w listopadzie i grudniu 2020
roku oraz w styczniu i lutym 2021 roku w celu przedtuzenia terminu dajgcego nabywcy wytgcznosc na
zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy. Realizacja inwestycji odbywa sie zgodnie z zatozonym
harmonogramem. W dniu 11 pazdziernika 2021 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k.
uzyskata pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego obejmujgcego budowe ok. 350 lokali, o tgcznej
powierzchni ok. 18 tys. m2. W dniu 5 listopada 2021 roku pozwolenie stato sie prawomocne, tym
samym zakonczenie realizacji Inwestycji i podpisanie Umowy Przyrzeczonej planowane jest obecnie na
pierwszg potowe 2024 roku. O powyzszych zdarzeniach Spétka informowata w raportach biezgcych nr
3/2021 z dnia 18 stycznia 2021 roku, nr 6/2021 z dnia 1 lutego 2021 roku oraz nr 11/2021 z dnia 9
marca 2021 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu
"Osiedle Pastelowe"

W dniu 12 marca 2021 r. Spétka powzieta informacje, ze Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp. k.
otrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe", wraz z
podziemnymi halami garazowymi, instalacjami wewnetrznymi oraz inng niezbedng infrastrukturg, w
Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 5 budynkéw
mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie 350 mieszkan wraz z komdrkami lokatorskimi o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 16 tys. m kw. oraz 401 miejsc postojowych i garazowych. Szacowana
wartosé przychoddéw uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 108 min zt netto. Il etap inwestycji
"Osiedle Pastelowe" zostat dla celéw realizacyjnych podzielony na dwie fazy. Na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz trzy budynki w ramach tego etapu zostang zrealizowane i
oddane do uzytkowania w IV kwartale 2022 roku, w zwigzku z czym pierwsze lokale zostang przekazane
klientom w | kwartale 2023 roku, natomiast pozostate dwa budynki zostang zrealizowane i oddane do
uzytkowania w IV kwartale 2023 roku, w zwigzku z czym pierwsze lokale zostang przekazane klientom
w | kwartale 2024 roku. Projekt jest realizowany przez spotke zalezng, a nakfady inwestycyjne s3
finansowane ze Srodkow witasnych oraz kapitatem obcym. O zdarzeniu Spétka informowata w raporcie
biezgcym nr 13/2021 z dnia 12 marca 2021 roku.

Uzgodnienie i zawarcie umowy na wykonanie hali magazynowej w Ujrzanowie

W dniu 12 kwietnia 2021 r. Spdtka otrzymata obustronnie podpisany protokét przejecia przez Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0 placu budowy od Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. (PDE, Zamawiajacy),
co stanowito potwierdzenie uzgodnien podstawowych tresci planowanej umowy, ktérej przedmiotem
miata byc¢ realizacja przez Dekpol Budownictwo robdt w charakterze generalnego wykonawcy w
zakresie budowy hali magazynowej o powierzchni ok. 28 tys. mkw. oraz innych budynkdw, konstrukcji,
miejsc parkingowych, drég wewnetrznych obszaréw zatadunku lub innych obiektéw w miejscowosci
Ujrzanéw k. Siedlec (Inwestycja). Nastepnie Spdtka powszieta informacje o podpisaniu przez PDE
umowy z Dekpol Budownictwo na realizacje Inwestycji (Umowa). Zgodnie z umowg Inwestycja miata
by¢ realizowana w trzech etapach. Etap | inwestycji zostat zrealizowany w terminie tj. do wrzesnia 2021
r., za wynagrodzeniem netto ok. 1,5% przychodéw Grupy Kapitatowej za rok 2021. Etap Il o wartosci
niespetna 1% przychodéw zostat wywotany w Il kwartale 2021 r., a termin jego realizacji przypada na
Il kwartat 2022r. Realizacja etapu Il o wartosci ok. 1,3% przychodéw do dnia publikacji nie zostata
wywotana, W przypadku decyzji zamawiajgcego o realizacji tego etapu wymagane bedzie zawarcie
aneksu do umowy aktualizujgcego cene i termin realizacji. Umowa zawiera zapisy dotyczace kar
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umownych naleznych w przypadku m.in. opdzniern w wykonaniu robét. Strony Umowy majg prawo
zadac zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy.
taczna wysokosé kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. O zdarzeniach Spétka
informowata w raportach biezgcych nr 16/2021 z dnia 12 kwietnia 2021 roku oraz nr 24/2021 z dnia
24 czerwca 2021 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo zaktadu produkcyjnego na Litwie

W dniu 21 lipca 2021 r. Spétka powzieta informacje o podpisaniu przez Press Glass UAB z siedzibg na
Litwie (Zamawiajgcy) umowy na wykonanie przez Spétke jako generalnego wykonawce robdt
budowlanych polegajgcych na wybudowaniu zaktadu produkcyjnego wraz z zagospodarowaniem,
infrastrukturg i obiektami towarzyszacymi oraz innymi elementami wskazanymi w projekcie,
zlokalizowanego w Specjalnej Strefie Ekonomicznej w Kownie na Litwie (Umowa). W ramach Umowy
Spétka wykona réwniez inne ustalone czynnosci, w tym przygotuje dokumentacje wykonawczg i
powykonawczg. Termin realizacji przedmiotu Umowy zostat ustalony na czerwiec 2022 roku. Catkowite
wynagrodzenie netto Spétki za wykonanie inwestycji wynosi ok. 6,4% przychodéw Grupy Kapitatowej
Spotki za rok 2021 (przeliczone wedtug kursu euro z dnia 21 lipca 2021r.). Umowa przewiduje kary
umowne m.in. w przypadku opdznien w realizacji Umowy oraz zwtoki w usunieciu wad i usterek.
Ponadto strony Umowy maja prawo zgdaé zaptaty kary umownej w wysokosci 10% ceny kontraktu za
odstgpienie od Umowy z przyczyn lezacych po drugiej stronie Umowy. Maksymalna wysokosé kar
umownych nie moze przekroczy¢é 10% wynagrodzenia. Strony uprawnione sg do dochodzenia
naprawienia szkody w catosci, na zasadach ogdlnych. Kazda ze stron ma prawo do odstgpienia od
Umowy w przypadkach okreslonych w Umowie. Wykonawca jest uprawniony do powierzenia realizacji
czesci robot podwykonawcom. Zgodnie z Umowg, strony postanowity, ze docelowym wykonawcg
przedmiotu Umowy bedzie Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (spdtka wybrana przez Zamawiajgcego w
dniu 9 lipca 2021 r. na generalnego wykonawce projektu "Budowa zaktadu produkcji i przetwérstwa
szkta zespolonego na Litwie w Specjalnej Strefie Ekonomicznej w Kownie"), po uzyskaniu stosownych
uprawnien do prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonawstwa robdt budowlanych na terenie Litwy.
O zdarzeniach Spétka informowata w raportach biezacych nr 29/2021 z dnia 9 lipca 2021 roku oraz nr
31/2021 z dnia 21 lipca 2021 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il i lll etapu inwestycji Sol Marina w miejscowosci Wislinka

W dniu 23 lipca 2021 r. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata, wydang przez Staroste
Gdanskiego, ostateczng decyzje pozwolenia na budowe zespotu zabudowy apartamentowej w ramach
II'i lll etapu projektu Sol Marina wraz z niezbedng infrastrukturg oraz uktadem drogowym z parkingami
w miejscowosci Wislinka. W ramach ww. etapdow inwestycji Sol Marina planowana jest budowa 31
budynkéw apartamentowych, w ktérych znajdowaé sie bedzie 267 apartamentow o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. mkw. oraz 293 miejsc parkingowych i 129 miejsc cumowniczych.
Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapdw inwestycji wynosi¢ bedzie ok. 21%
przychodéw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
szacuje sie, iz realizacja Il etapu oraz Il etapu inwestycji zostanie zakoriczona odpowiednio w |l
kwartale 2023 roku oraz Il kwartale 2024 roku, a pierwsze lokale zostang oddane do uzytku
odpowiednio w Il kwartale 2023 roku oraz w IIl kwartale 2024 roku. O zdarzeniu Spétka informowata
w raporcie biezgcym nr 32/2021 z dnia 23 lipca 2021 roku.

Zawarcie aneksu do umowy o generalne wykonawstwo inwestycji - centrum handlowego Karuzela
Kotobrzeg

W dniu 25 sierpnia 2021 Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Wykonawca) podpisata z Karuzela Kotobrzeg
Sp. z 0.0. (Zamawiajacy) aneks do umowy o generalne wykonawstwo inwestycji - centrum handlowego
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Karuzela Kotobrzeg, dotyczacej realizacji budowy galerii handlowej wraz z innymi obiektami jak rondo,
miejsca parkingowe dla samochoddw itp. zawartej w styczniu 2020 roku (Aneks). Na mocy Aneksu
strony uzgodnity zmiany w dotychczasowych pracach w taki sposéb, ze poza toczgcymi sie Pracami 1
okreslonymi w raporcie biezgcym nr 23/2020 z dnia 25 wrzesnia 2020 roku (prace ziemne i rondo),
Wykonawcy zostata zlecona realizacja prac niezbednych do prawidtowego funkcjonowania obiektu
Leroy Merlin Inwestycje Sp. z 0.0., jako samodzielnego budynku (Prace 2), a takze prace dotyczace
budowy centrum handlowego (Prace 3). Termin zakonczenia Prac 1 i Prac 2 przypadat odpowiednio na
sierpien i listopad 2021 r. (prace zrealizowano), natomiast termin zakonczenia Prac 3 przypada na
sierpien 2022 r. W zwigzku z powyzszym catkowite wynagrodzenie ryczattowe za wykonanie Umowy
zostato ustalone na poziomie blisko 9% przychodéw Grupy Kapitatowej Emitenta za rok 2021, w tym
za Prace 3 ok. 5,6%. O zawarciu Aneksu Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 38/2021 z dnia 25
sierpnia 2021 roku. O zawarciu umowy Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 3/2020 z dnia 21
stycznia 2020 roku, a nastepnie kolejnymi raportami biezgcymi Spétka Sprawozdanie Zarzadu z
dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt) informowata o zawieranych
aneksach do umowy. Informacje o realizacji umowy byty tez przedstawiane przez Spotke w kolejnych
raportach okresowych.

Realizacja inwestycji deweloperskiej TRIMARE w Sztutowie

W dniu 30 sierpnia 2021 r. zostata zawarta pomiedzy Dekpol Budownictwo Sp. z o.0. a Dekpol
Inwestycje - TRIMARE Sp. z 0.0. umowa generalnego wykonawstwa, ktérej przedmiotem jest realizacja
przez spotke posrednio zalezng Emitenta — Dekpol Inwestycje - TRIMARE Sp. z 0.0. nowe] inwestycji
deweloperskiej obejmujgcej budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w
miejscowosci Sztutowo. Inwestycja bedzie realizowana w dwdch etapach, w ramach ktérych
powstanie odpowiednio 9 i 8 budynkéw mieszkalnych, gdzie znajdowac sie bedzie odpowiednio 189 i
128 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej odpowiednio ok. 6,2 tys. mkw. oraz 5,7 tys. mkw.
Szacowana wartos$¢ przychodow uzyskanych z realizacji Inwestycji wynosi¢ bedzie tagcznie okoto 10%
przychodéw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
szacuje sie, iz realizacja poszczegdlnych etapow inwestycji zostanie zakoriczona odpowiednio w IV
kwartale 2022 roku oraz IV kwartale 2024 roku. Projekt jest realizowany przez Spétke Zalezng, Nakfady
inwestycyjne sg finansowane ze srodkédw wtasnych w ramach Grupy. Inwestycja moze by¢ tez
finansowana w czesci ze Srodkdw zewnetrznych. O zdarzeniu Spétka informowata w raporcie biezgcym
nr 39/2021 z dnia 30 sierpnia 2021 roku.

Zawarcie listu intencyjnego i umowy o generalne wykonawstwo z Panattoni Development Europe
Sp.zo.o.

W dniu 31 sierpnia 2021 r. Zarzad Dekpol S.A. powzigt informacje o podpisaniu przez Panattoni
Development Europe Sp. z o.0. listu intencyjnego z Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. (Wykonawca)
potwierdzajgcego wybér Dekpol Budownictwo na generalnego wykonawce inwestycji obejmujacej
budowe budynku magazynowego wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w miejscowosci Btonie Wie$
(Inwestycja). W dniu 2 listopada 2021 r. Dekpol Budownictwo zawarta umowe ze spétka z grupy
Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. (Zamawiajacy) o wykonanie ww. robét budowlanych oraz
wszelkich robdt towarzyszacych i prac projektowych. Termin zakonczenia realizacji Inwestycji oraz
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie przypadat na luty 2022 r., przy czym strony prowadzg rozmowy
w zakresie przesuniecia tego terminu na wrzesien 2022. Warto$¢ wynagrodzenia netto za wykonanie
Inwestycji wyniosta ok. 4,5% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Emitenta za 2021 r.
(przeliczone wg kursu euro z dnia 2 listopada 2021 r.). Umowa zawiera réwniez zapisy dotyczace
realizacji dwoch kolejnych budynkow magazynowych, przy czym ich realizacja do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania nie zostata potwierdzona przez Zamawiajgcego, w zwigzku z czym
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ewentualne wykonanie tych prac bedzie wymagato aneksowania umowy lub zawarcia nowej
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt)
umowy. Umowa przewiduje kary umowne, przy czym limit wymienionych kar wynosi 10% ceny
kontraktu. Ponadto, strony Umowy majg prawo zada¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 10%
wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy z winy drugiej strony. O zdarzeniu Spoétka
informowata w raportach biezacych nr 40/2021 z dnia 31 sierpnia 2021 roku oraz nr 48/2021 z dnia 2
listopada 2021 roku.

Uzgodnienie i zawarcie umowy na wykonanie robét budowlanych hali magazynowej w Wojanowie
W dniu 2 wrzes$nia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. (Wykonawca) uzgodnita z Pruszcz Logistics
Sp. z 0. 0. (Zamawiajacy) kluczowe warunki kontraktu na wykonanie robét budowlanych w charakterze
generalnego wykonawcy, a nastepnie w dniu 16 lutego 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym)
otrzymata obustronnie podpisang umowe (Umowa) na wykonanie budynku magazynowo-biurowego
o powierzchni zabudowy ok. 49,2 tys. m2 wraz z drogami oraz catg niezbedng infrastrukturg w
miejscowosci Wojanowo/Bedzieszyn (Inwestycja). Termin realizacji Inwestycji i uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie zostat uzgodniony na marzec 2022 r., przy czym strony prowadzg rozmowy w zakresie
przesuniecia tego terminu na drugi kwartat 2022. Wynagrodzenie netto Wykonawcy za realizacje
Umowy wyniesie réwnowartosc okoto 7,8% przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2021(przeliczone wg kursu $redniego NBP dla euro z dnia 16.02.2022 r.). Umowa zawiera zapisy
dotyczace kar umownych min. w przypadku opdznien w realizacji Inwestycji. £taczna wysokosé kar
umownych nie moze przekroczy¢ 10% wartosci Umowy. Zamawiajgcy jest uprawniony do dochodzenia
odszkodowania przewyzszajagcego wysokosé zastrzezonych kar umownych. Przedmiot Umowy
pokrywa zakres prac, ktdry pierwotnie miat zostac zlecony w ramach opcjonalnego etapu Ill umowy z
lipca 2020 r., o ktorej Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 15/2020 z dnia 3 lipca 2020 roku.
Pierwsze dwa etapy ww. umowy zostaly zrealizowane (trwajg jeszcze zlecone prace dodatkowe).
Natomiast realizacja drugiego budynku odbedzie sie na podstawie Umowy, o ktérej mowa powyzej,
uwzgledniajgcej m.in. zmiane warunkéw rynkowych. O zdarzeniach Spétka informowata w raportach
biezgcych nr41/2021 z dnia 3 wrzes$nia 2021 roku oraz nr 8/2022 z dnia 16 lutego 2022 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu
,Osiedle Kociewskie”

W dniu 17 wrzesnia 2021 roku Zarzad Emitenta powziat informacje, ze Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Rokitki Sp. K. (Spoétka Zalezna) uzyskata, wydane przez Starostwo Powiatowe w Tczewie, pozwolenie
na budowe Il etapu osiedla budynkéw Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowej
DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt) mieszkalnych wielorodzinnych ,Osiedle Kociewskie” wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng w miejscowosci Rokitki. W ramach ww. etapu inwestycji
planowana jest budowa 3 budynkéw mieszkalnych, w ktdrych znajdowac sie bedzie 129 mieszkan o
tacznej powierzchni uzytkowej ok. 5 270 metréow kwadratowych. Szacowana warto$é przychodéw
uzyskanych z realizacji ww. etapu wyniesie ok. 3% przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol
za 2021 rok. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz zakonczenie realizacji Il etapu
inwestycji nastgpi w | kwartale 2023 roku. Naktady inwestycyjne sg finansowane ze srodkdéw wtasnych.
Inwestycja moze by¢ tez finansowana w czesci ze $rodkdw zewnetrznych. O zdarzeniu Spédtka
informowata w raporcie biezgcym nr 43/2021 z dnia 17 wrzesnia 2021 roku.

Uzgodnienie i zawarcie umowy na rozbudowe hali produkcyjnej w Radomsku

W dniu 23 wrzesnia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. uzgodnita ze spdétkg z Grupy Panattoni
kluczowe warunki kontraktu na wykonanie robdét budowlanych w charakterze generalnego
wykonawcy, a nastepnie w dniu 21 grudnia 2021 r. otrzymata obustronnie podpisang umowe o roboty
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budowlane (Umowa) zawartg z Panattoni Construction Europe Sp. z o.0. dotyczacg rozbudowy
istniejgcego budynku produkcyjno-magazynowego o dodatkowe pomieszczenia magazynowe,
produkcyjne, techniczne i biurowo - socjalne wraz z infrastrukturg towarzyszgcg o facznej powierzchni
ok. 43 tys. m2 w Radomsku (Inwestycja). Zakonczenie budowy oraz uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie ma nastgpi¢ w lipcu 2022 roku. Wynagrodzenie nalezne Dekpol Budownictwo za
realizacje Inwestycji wynosi ok. 6,8% przychodéw Grupy Kapitatowej Dekpol za 2021 rok (przeliczone
wg kursu euro z dnia 21 grudnia 2021 r.). Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych w przypadku
m.in. opdznien w realizacji Umowy, przy czym wysokos¢ kar umownych z tego tytutu nie moze
przekroczy¢ 10% wartosci wynagrodzenia. O zdarzeniach Spétka informowata w raportach biezgcych
nr 44/2021 z dnia 23 wrzesnia 2021 roku oraz nr 53/2021 z dnia 21 grudnia 2021 roku. Uzgodnienie
kluczowych warunkéw kontraktu na budowe dwdch hal magazynowych w Kolbudach W dniu 23
wrze$nia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z o. o. uzgodnita ze spotkg zalezng z Grupy Panattoni
kluczowe warunki kontraktu na wykonanie w charakterze generalnego wykonawcy robét budowlanych
obejmujacych budowe dwodch hal magazynowych centrum logistyczne wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg w Kolbudach (Inwestycja), a nastepnie w dniu 10 marca 2022r. (zdarzenie po dniu
bilansowym) podpisana zostata umowa pomiedzy Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. a spdtkg z grupy
Panattoni Development Europe Sp. z o0.0. - PDC Industrial Center 183 Sp. z 0.0. Inwestycja jest
realizowana w dwdch fazach: faza | obejmujgca hale magazynowg o powierzchni okoto 49,2 tys. m2
wraz z budynkiem biurowym oraz wszystkimi pracami zewnetrznymi, z terminem realizacji na maj 2022
r. oraz faza Il obejmujgca hale magazynowg o powierzchni okoto 24,7 tys. m2 z terminem realizacji na
lipiec 2022 r. Wynagrodzenie netto Dekpol Budownictwo za realizacje Inwestycji wynosi tgcznie ok.
12,5% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021 (przeliczone wedtug kursu euro
z dnia 10 marca 2022 r.). Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych w przypadku opdznien w
realizacji Inwestycji czy usuniecia wad. Strony Umowy majg prawo zgdac¢ zaptaty kary umownej w
wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy z winy drugiej strony. taczna
wysokos$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. O zdarzeniach Spodtka
informowata w raportach biezgcych nr 45/2021 z dnia 23 wrze$nia 2021 roku oraz nr 11/2022 z dnia
10 marca 2022 roku.

Uzgodnienie i zawarcie umowy na budowe dwadch hal magazynowych w Zaczerniu

W dniu 4 listopada 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z o0.0. uzgodnita ze spdtkg z Grupy Panattoni
kluczowe warunki kontraktu na wykonanie robdét budowlanych w charakterze generalnego
wykonawcy, a nastepnie w dniu 5 stycznia 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) otrzymata
obustronnie podpisang umowe o roboty budowlane (Umowa) zawartg z PDC Industrial Center 166 Sp.
z 0.0. dotyczacg budowy dwdch hal magazynowych wraz z infrastrukturg towarzyszacg o tacznej
powierzchni ok. 33 tys. m2 w miejscowosci Zaczernie w wojewddztwie podkarpackim (Inwestycja).
Zakonczenie budowy oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji ma nastgpi¢ do czerwca
2022 roku. Wynagrodzenie nalezne Dekpol Budownictwo za realizacje Inwestycji wynosi ok. 5,5%
przychoddéw Grupy Kapitatowej Dekpol za 2021 rok (przeliczone wg kursu euro z dnia 5 stycznia 2022
r.). Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych w przypadku m.in. opdznien w realizacji Umowy
oraz usunieciu wad. Strony Umowy majg prawo zgda¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 10%
wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy z winy drugiej strony. tgczna wysokos¢ kar
umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. O zdarzeniach Spétka informowata w raportach
biezgcych nr 49/2021 z dnia 4 listopada 2021 roku oraz nr 2/2022 z dnia 5 stycznia 2022 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe lll etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu
"Osiedle Pastelowe"
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W dniu 12 stycznia 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.
k. (Spotka Zalezna) otrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe Il
etapu osiedla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe", wraz
z podziemnymi halami garazowymi w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach ww. etapu inwestycji
planowana jest budowa 6 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie Sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt) 270 mieszkan
wraz z komarkami lokatorskimi o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. m kw. Szacowana wartos¢
przychodéw uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 103 min zt netto. Na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz lll etap inwestycji "Osiedle Pastelowa" zostanie zrealizowany i
oddany do uzytkowania w IV kwartale 2025 roku, w tym samym okresie pierwsze lokale zostang
przekazane klientom. Naktady inwestycyjne zostang sfinansowane czesciowo ze srodkéw wtasnych
oraz kapitatem obcym. O zdarzeniu Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 3/2022 z dnia 12
stycznia 2022 roku.

Zawarcie umow przedwstepnych w segmencie deweloperskim

W dniu 30 marca 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) spétka celowa, posrednio zalezna od
Emitenta - Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z o0.0. ("Kupujacy") zakonczyta zawieranie z podmiotem
zewnetrznym nienalezagcym do Grupy Kapitatowej Emitenta ("Sprzedajacy"), ponad 100
przedwstepnych umoéw ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy, dotyczacych lokali
mieszkalnych i uzytkowych, realizowanych przez Sprzedajgcego w ramach inwestycji zlokalizowanej w
Gdansku. Umowy przedwstepne zostaty zawarte w ramach projektu majgcego na celu wprowadzenie
inwestycji do oferty sprzedazowej w ramach segmentu deweloperskiego Grupy Emitenta. Na
podstawie umow przedwstepnych strony zobowigzaty sie do zawarcia, pod warunkiem uprzedniego
spetnienia sie, lub zrzeczenia sie spetnienia, standardowych warunkdw zawieszajgcych, w terminie nie
pozZniejszym niz 12 miesiecy od dnia otrzymania pozwolenia na uzytkowanie i nie pézniejszym niz 31
sierpnia 2025 r., umdéw ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali oraz ich sprzedazy, na podstawie
ktérych Kupujacy kupi od Sprzedajgcego lokale o facznej powierzchni uzytkowej ok. 5,5 tys. m2, za
sumaryczng cene sprzedazy netto stanowigcg réwnowartosé ok. 6% przychoddéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol za rok 2021, ptatne etapowo w okresie do potowy 2024 roku. O zdarzeniu Spétka
informowata w raporcie biezgcym nr 18/2022 z dnia 30 marca 2022 roku.

Zawarcie umowy ramowej o roboty budowlane z CTP Invest Poland Sp. z 0.0. oraz otrzymanie dwéch
pierwszych zaméwien

W dniu 27 kwietnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z o.o.
(Wykonawca) otrzymata od CTP Invest Poland Sp. z 0.0. (Zamawiajgcy) obustronnie podpisang umowe
ramowg o roboty budowlane. Na podstawie Umowy ramowej Zamawiajgcy moze sktadaé zlecenia
dotyczace indywidualnych inwestycji zlecanych do realizacji przez Wykonawce. Umowa ramowa
okresla ogdélne zasady wspdtpracy stron, natomiast szczegdtowe zasady realizacji danej inwestycji, w
tym Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys.
zt) przedmiot robdt, wynagrodzenie, harmonogram i termin wykonania prac bedg kazdorazowo
uzgadniane przez strony w danym zleceniu. Umowa ramowa nie okresla minimalnej ani maksymalnej
liczby zlecen. Umowa ramowa zawiera postanowienia w zakresie kar umownych, ktérych wartos¢ w
stosunku do danego zlecenia nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia netto Wykonawcy wskazanego
w zleceniu. Ponadto strony majg uprawnienie do dochodzenia odszkodowania przewyzszajgcego kary
umowne. Umowa ramowa zostata zawarta na czas nieoznaczony i podlega rozwigzaniu ze skutkiem
natychmiastowym za zawiadomieniem wystosowanym przez jedng ze stron bez podania przyczyn, przy
czym jest to niezalezne od uprawnienia stron do odstgpienia od realizacji danego zlecenia, ktére to
uprawnienie przystuguje jedynie w okreslonych w Umowie ramowej przypadkach takich jak m.in.
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istotne naruszenie zobowigzah umownych przez Wykonawce. Zawarcie Umowy ramowej stanowito
spetnienie warunku dwodch pierwszych zaméwien ztozonych uprzednio przez Zamawiajgcego: 1)
zamoéwienia z dnia 5 kwietnia 2022 r. na kompleksowe wykonanie "pod-klucz" wraz z uzyskaniem
ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie budynku produkcyjnomagazynowego o powierzchni ok. 64
tys. m2 wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w miejscowosci tomna-Las w powiecie nowodworskim.
Wartosé wynagrodzenia ryczattowego netto za realizacje zamdwienn wynosi ok. 9% przychodéw ze
sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021. Termin realizacji obiektu przypada na koniec 2022
roku. Zlecenia zostaty ztozone pod dodatkowym warunkiem uzyskania przez Zamawiajcego lub spétke
z jego grupy kapitatowej stosownego pozwolenia na budowe. Il) zamdwienia z dnia 14 kwietnia 2022
r. na kompleksowe wykonanie "pod-klucz" wraz z uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na
uzytkowanie dwéch budynkdw produkcyjno-magazynowych o tagcznej powierzchni ok. 29 tys. m2 wraz
z infrastrukturg towarzyszgcg w miejscowosci Zabrze. Warto$¢ wynagrodzenia ryczattowego netto za
realizacje zamdwien wynosi ponad 6% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2021. Termin realizacji obiektéw przypada na koniec 2022 roku. W zwigzku z zawarciem umowy
ramowej oraz uzyskaniem przez spétke z grupy Zamawiajgcego pozwolenia na budowe obiektu w
miejscowosci tomna-Las, wszystkie warunki ww. zamdwien zostaty spetnione, a tym samym w dniu 27
kwietnia 2022 r. zamodwienia weszty w zycie. O powyzszych zdarzeniach Spdétka informowata w
raportach biezgcych nr 20/2022 z dnia 5 kwietnia 2022 roku, nr 23/2022 z dnia 14 kwietnia 2022 roku
oraz nr 26/2022 z dnia 27 kwietnia 2022 roku

Zgodnie ze sporzadzonym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Dekpol
za 2021 rok, Grupa osiggneta przychody ze sprzedazy jak ponizej:

e przychody ze wszystkich obszaréw dziatalnosci: 1.256 min zt;

e przychody w segmencie Generalne wykonawstwo: 850 min zi;

e przychody w segmencie Dziatalnos¢ deweloperska: 254 min zi;

e przychody w segmencie Produkcja osprzetu do maszyn budowlanych 120 min zt;

e przychody pozostate: 32 min zt.

Rada Nadzorcza wskazuje na nastepujace zdarzenia, ktére bedg w istotny sposéb miaty wptyw na
dziatanie Spoétki i jej Grupy Kapitatowej w perspektywie krétko i Srednio terminowej:

Proces reorganizacji Grupy Kapitatowej Dekpol

Ponizsze zdarzenia sg wynikiem podjetych w latach poprzednich dziatan zwigzanych z reorganizacjg
Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol. Jednym z ich gtdwnych celéw byt i jest rozwdj, jak i utrzymanie
wysokiej dynamiki wzrostu poszczegdlnych segmentdw dziatalnosci Grupy oraz wprowadzenie
systemu zarzadzania dopasowanego do zwiekszajgce] sie skali dziatalnosci Spoétki, rozbudowywane;j
struktury, jak tez dalszych planéw rozwojowych. Z dniem 1 stycznia 2021 r. nastgpito przeniesienie do
Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa (ZCP) Dekpol S.A,,
funkcjonujacej pod nazwa "Departament Generalnego Wykonawstwa" i obejmujgcej w szczegdlnosci
kompleksowg realizacje inwestycji w zakresie prac budowlanych i montazowych na zlecenie
inwestorow. W sktad ZCP weszty m.in. prawa i obowigzki z umdéw o prace oraz wszelkie akta
pracownicze dotyczace przenoszonych pracownikéw, zapasy materiatéw, srodki trwate i ruchomosci
oraz elementy wyposazenia, wartosci niematerialne i prawne, wierzytelnosci wobec kontrahentéw,
srodki pieniezne, prawa wynikajgce z umoéw z inwestorami, podwykonawcami, ustugodawcami,
dostawcami, klientami, prawa i obowigzki wynikajgce z uméw zawartych z instytucjami finansowymi
oraz umoéw najmu, dzierzawy rzeczy ruchomych, prawa wtasnosci intelektualnej, decyzje
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administracyjne, koncesje, licencje, pozwolenia, zezwolenia, certyfikaty i inne. Przeniesienie ZCP o
wartosci 137,2 min zt nastgpito tytutem wniesienia aportu na pokrycie kapitatu zaktadowego w zwigzku
z objeciem przez Spétke w dniu 31 grudnia 2020 r. 1.399.900 nowych udziatéw w Dekpol Budownictwo
Sp. z 0.0. 0 tacznej wartosci nominalnej 69,995 min zt. Po podwyzszeniu, kapitat zaktadowy Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0. wynosi 70 min zt. Zgodnie z zawartg umowg wydanie ZCP nastgpito z dniem 1
stycznia 2021 r. W dniu 31 marca 2021 r. zarzady spotek Dekpol 1 sp. z 0.0., Dekpol 1 sp. z 0.0. s.k.a.,
Dekpol Royalties sp. z 0.0. (tgcznie jako Spoétki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (Spdtka
Przejmujaca) uzgodnity plan potgczenia tych spoétek w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spdtek
handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majatku Spoétek Przejmowanych na Spétke Przejmujacy i
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujacej. W efekcie potgczenia Spétki Przejmowane
zostang rozwigzane bez przeprowadzania likwidacji, zas wszelkie przystugujgce im prawa i obowigzki
zostang przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez Spétke Przejmujaca. W dniu 17 lutego 2022 roku
(zdarzenie po dniu bilansowym) odpowiednio walne zgromadzenie i zgromadzenia wspodlnikdw w
kazdej z ww. spétek podjety uchwaty w sprawie wyrazenia zgody i potaczenia spétek. W wyniku
potaczenia kapitat zaktadowy spétki Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostanie podwyzszony poprzez
utworzenie 1.278.715 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i tgcznej wartosci nominalnej
63.935.750 zt, ktére to udziaty zostang przyznane Dekpol S.A. w zamian wktadu w postaci catego
majatku Spdtek Przejmowanych. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania potgczenie spotek oraz
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. nie zostato zarejestrowane w
Krajowym Rejestrze Sagdowym. Informacje na temat potgczenia mozna znalezé na stronie internetowe;j
Emitenta w ponizszej lokalizacji:

https://dekpol.pl/wpcontent/uploads/2021/03/Dekpol_Deweloper_plan_polaczenia_31.03.2021.pdf

Nabycie udziatéw w "INTEK" Sp. z o0.0.

W dniu 10 listopada 2021 r. Dekpol Steel sp. z 0.0. zawarta z osobami fizycznymi umowe zakupu 100%
udziatéw w spdtce "INTEK" Sp. z 0.0. z siedzibg w Lubawie ("INTEK"). Przedmiotem dziatalnosci INTEK
byto projektowanie linii i urzadzen bedacych elementami systeméw automatyki przemystowej.
Podmiot w swojej ofercie posiadat szerokg game produktdw obejmujgcych kompletng dostawe
urzadzen transportu technologicznego wraz z systemami automatyki przemystowej "pod klucz" dla
réznych branz m.in. samochodowej, meblowej, maszynowej, oponiarskiej oraz offshore. Cena nabycia
udziatéw w INTEK nie stanowita kwoty znaczacej z perspektywy aktywdw Grupy Kapitatowej Dekpol.
Nabycie udziatéw w INTEK byto istotne z uwagi przede wszystkim na pozyskanie okoto 200 osdb
wykwalifikowane] i doswiadczonej kadry pracownikéw, o zblizonych kwalifikacjach zawodowych, co
stanowito niezbedny obszar dla dalszego rozwoju Dekpol Steel. INTEK posiada ponadto 25 tys. m2
powierzchni hal produkcyjnych. Nabycie udziatéw INTEK pozwoli na podwojenie dotychczasowych
mocy wytworczych Grupy Dekpol w segmencie produkcji, a tym samym umozliwi sprawniejszg
realizacje zlecen posiadanych przez Grupe Dekpol, jak tez pozyskiwanie nowych dodatkowych zlecen.
Spétka oczekuje, iz w wyniku rozwoju Dekpol Steel oraz nabycia udziatéw w INTEK mozliwe bedzie
wygenerowanie rocznych przychoddéw ze sprzedazy, w segmencie produkcji, docelowo na poziomie
nawet ok. 300 min zt w perspektywie 3 lat, przy czym zastrzega sie, iz powyzsze jest celem
dtugoterminowym uwarunkowanym wieloma czynnikami o charakterze wewnetrznym oraz
zewnetrznym rynkowym. O zdarzeniu Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 50/2021 z dnia 10
listopada 2021 roku.

Pozostate zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol

W dniu 8 kwietnia 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawigzata spdtke Pastelowe Ustugi Sp. z 0.0.,
na cele realizacji inwestycji o profilu ustugowym w Gdansku. Nastepnie jednak odstgpiono od
rejestracji tej spotki w Krajowym Rejestrze Sadowym, w zwigzku z czym umowa spétki ulegta
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rozwigzaniu na podstawie art. 169 § 1 Kodeksu Spétek Handlowych. Sprawozdanie Zarzadu z
dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt) W dniu 16 lipca 2021 r.
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka celowa Dekpol Inwestycje - Trimare Sp. z 0.0.
Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskiej w Sztutowie. W dniu 11 sierpnia 2021 r.
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka celowa Dekpol Inwestycje — Warszawa 1 Sp.
z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskich w Warszawie i jej okolicach. W dniu
16 sierpnia 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka celowa Dekpol Inwestycje
- Puck Sp. z o.0. Celem utworzenia jest uczestnictwo w inwestycji deweloperskiej w Pucku w
charakterze komplementariusza spétki celowej — Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp. k. W dniu 22
wrzes$nia 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka celowa Dekpol Inwestycje -
Katowice Sp. z 0.0. Pierwotnym przeznaczeniem spotki byta realizacja inwestycji w Katowicach, z ktérej
to inwestycji nastepnie zrezygnowano. W zwigzku z powyzszym w dniu 17 listopada 2021 roku wpisano
do Krajowego Rejestru Sadowego zmiane nazwy spotki na Dekpol Inwestycje — Starogard Sp. z o.0.,
korespondujaca z lokalizacjg innego gruntu. Zmiana zwigzana byta z nabyciem przez Grupe Dekpol w
pazdzierniku 2021 roku nieruchomosci gruntowej w Starogardzie Gdanskim, na ktdrej planowana jest
w najblizszych latach realizacja przez spotke celowg inwestycji deweloperskiej. W marcu 2022 roku w
wyniku pojawienia sie nowych mozliwosci inwestycyjnych zadecydowano o zmianie przeznaczenia
spotki. Obecnym zamiarem jest aby spétka postuzyta do wprowadzenia do oferty sprzedazowej Grupy
Dekpol inwestycji zlokalizowanej w Gdansku, w wyniku zawartych przez spétke umoéw przedwstepnych
nabycia ponad 100 lokali mieszkalnych i uzytkowych od podmiotu zewnetrznego realizujgcego te
inwestycje (o czym szerzej mowa w pkt 3.4 niniejszego sprawozdania). Docelowo Emitent przewiduje
zmiane nazwy spotki na korespondujacg z lokalizacjg inwestycji. W dniu 6 pazdziernika 2021 r. zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spotka celowa Dekpol Inwestycje — Warszawa Sp. z o.0.
Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskich w Warszawie i jej okolicach. W dniu 11
pazdziernika 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka celowa Dekpol
Inwestycje — Puck spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa powotana do
realizacji inwestycji w Pucku z udziatem podmiotu trzeciego. W dniu 12 pazdziernika 2021 r. do
wskazanej spotki przystgpita w charakterze komandytariusza osoba fizyczna spoza Grupy Dekpol. W
dniu 14 pazdziernika 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego spdtka celowa Dekpol
Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja inwestycji deweloperskich w
Gdansku.). W dniu 25 marca 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego
Rejestru Sgdowego spdtka celowa Dekpol Granaria Sp. z 0.0. do realizacji inwestycji deweloperskich w
wojewoddztwie pomorskim.

Objecie udziatéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym spoétki zaleznej Emitenta

W dniu 9 marca 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikow
Betpref Sp. z 0.0. podjeto decyzje o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w drodze ustanowienia 9.500
nowych udziatéw o wartosci nominalnej 100,00 zt kazdy. Nowe udziaty zostaty objete w catosci przez
dotychczasowego jedynego wspdlnika, tj. Dekpol S.A. Nowe udziaty zostaty pokryte wktadem
niepienieznym w postaci wierzytelnosci Spétki wzgledem Betpref. W dniu 28 marca 2022 r.
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Betpref Sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze
Sadowym.

Konflikt zbrojny w Ukrainie i jego potencjalny wpltyw na sytuacje polityczno-gospodarczg

W dniu 24 lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy. Gtdwnymi obszarami,
na ktére obecna sytuacja moze miec posrednio wptyw sg w ocenie Spotki przede wszystkim obszary:
1) dostepnosc sity roboczej, 2) surowcow, ich ceny i dostepnosci, 3) fluktuacji na rynku walutowym, 4)
sytuacji na rynku bankowym i finansowym. W obszarze sity roboczej identyfikowane jest ryzyko

23



powrotu pracujgcych obecnie na terenie Polski pracownikéw pochodzenia ukrainskiego do ojczystego
kraju, co mogtoby mie¢ wptyw na Grupe Emitenta poprzez ryzyko zasobéw ludzkich wystepujgce
gtéwnie u podwykonawcow Spoétki. Wyzwanie w zakresie kadry pracowniczej bedzie w ocenie Spotki
identyfikowane w wiekszosci firm budowlanych i produkcyjnych na rynku polskim. W wyniku konfliktu
w Ukrainie wiele krajow na catym swiecie, w tym panstwa europejskie, USA, Kanada, Australia, Japonia,
natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. Sankcje odwetowe
naktadane sg stopniowo réwniez przez Federacje Rosyjska. W wyniku tego wymiana handlowa z Rosjg,
Biatorusig oraz Ukraing, ktdra jest w stanie wojny, moze ulec zatamaniu. Wg danych Eurostatu w 2021
r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wynidst odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%.
Gtéwnymi produktami importowanymi z tych krajéw s3: drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
potprodukty z zelaza i stali (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W
wyniku zatamania stosunkow gospodarczych moga nastgpié¢ krotkoterminowe braki tych produktéw
i/lub moze nastgpic¢ gwattowny wzrost cen tych débr. Duza czes$é tych produktow jest wykorzystywana
zaréwno w dziatalnosci produkcyjnej Grupy, jak tez w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego,
co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztow wykonawstwa inwestycji Emitenta. Ponadto, wojna moze
wptywaé na ostabienie ztotego, podniesienie inflacji i zwiekszenie presji na podwyzki stép
procentowych. Sytuacja na rynku bankowym i finansowym moze mie¢ wptyw na pozyskiwanie
finansowania przez Spotke w przysztych okresach, przy czym w ocenie Spétki sytuacja i nastroje na
rynkach finansowych bedg w duzej mierze zalezaty od dalszego rozwoju sytuacji w Ukrainie. Opisane
powyzej czynniki mogg mieé¢ wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa
Grupy. Ryzyka zwigzane z sytuacjg na Ukrainie przedstawione sg Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spétkii Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt) w rozdziale 7 niniejszego sprawozdania.
Na chwile obecng nie jest jednak mozliwa do przewidzenia skala tego wptywu na Grupe, zalezna w
duzej mierze od czasu trwania konfliktu i dalszego rozwoju sytuacji na Ukrainie oraz w Europie
Srodkowo-Wschodniej.

Ryzyka i czynniki zwigzane z pandemig wirusa (COVID-19)

W dalszym ciggu czynnikiem wywierajgcym wptyw na globalng i polska gospodarke jest wirus COVID-
19 i jego kolejne odmiany, pomimo prowadzonych szczepien. Grupa Dekpol identyfikuje potencjalne
ryzyka, jakie mogg dotkngé poszczegélne obszary dziatalnosci Grupy wynikajgce bezposrednio lub
posrednio z obecnej sytuacji. Ryzyka te zostaty wskazane w rozdziale 7 niniejszego sprawozdania.
Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze sytuacja zwigzana z wirusem ma réwniez pozytywny wptyw na
dziatalno$¢ Grupy. W ostatnim czasie obserwuje sie znaczacg zmiane podejscia podmiotow
miedzynarodowych do kwestii zwigzanych z dywersyfikacjg ich dziatalnosci. Jest to dziatanie, majgce
na celu zabezpieczenie tancuchéw dostaw, ktdre zostaty zerwane lub sparalizowane podczas lock-
down’u. Grupa w dalszym ciggu upatruje szansy w tym zakresie, poprzez mozliwg perspektywe
przeniesienia przez te podmioty, czy to produkcji, czy to nowych inwestycji do Polski. Wptyw COVID-
19 réwniez moze mie¢ swoje odzwierciedlenie w podejsciu do obszaru e-commerce, ktére obecnie
jeszcze bardziej przybiera na znaczeniu. Grupa zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas
skale zjawiska i dynamike zdarzen, trudno jest przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac
wpltyw potencjalnych skutkéw pandemii, jak tez oceni¢ mozliwe scenariusze zachowania gtéwnych
inwestorow, klientéw, dostawcow i podwykonawcow. Prowadzone sg dziatania dostosowujgce
funkcjonowanie spétek Grupy Dekpol do zmieniajgcych sie warunkéw, tak aby w sposdb bezpieczny
zapewni¢ kontynuacje ich dziatalnosci. Podejmowane sg réwniez dziatania zapobiegawcze w zakresie
realizowanych przez Grupe projektdw, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikow.
Jednoczesnie zarzady spétek z Grupy, reagujg réwniez na biezgco na zmieniajgce sie warunki rynkowe.
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Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowg Grupy Emitenta. W przypadku wystgpienia powyzszego czynnika ryzyka
skala negatywnego wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca.
Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

3. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny
iednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za rok
obrotowy 2021

Badanie sprawozdania finansowego Spoétki za rok obrotowy 2021 przeprowadzita: UHY ECA Audyt
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w Warszawie. Firma audytorska wpisana na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 3115.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie z trescig opinii i raportu biegtego rewidenta z badania sprawozdania
finansowego stwierdza, ze sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. sktadajgce sie z: jednostkowe
sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz jednostkowe sprawozdanie z
catkowitych dochoddw, jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, jednostkowe
sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 r. oraz
informacje dodatkowg zawierajgcg wprowadzenie do sprawozdania finansowego z opisem przyjetych
zasad rachunkowosci i dodatkowe noty objasniajgce (,,jednostkowe sprawozdanie finansowe”):

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia
2021 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakoriczony w
tym dniu zgodnie 2z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczos$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spétke przepisami prawa oraz statutem
Spotki;

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 ustawy z dn. 29.09.1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci”
—t.j. Dz. U.z2021r., poz. 217 z péin. zm.)

Po zapoznaniu sie z opinig biegtego rewidenta Rada Nadzorcza nie wnosi swoich uwag oraz zastrzezen
co do tresci sprawozdania finansowego Spotki oraz co do przedstawionych w nim danych finansowych.
Majgc powyzsze na uwadze Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje sprawozdanie finansowe Spotki za
rok obrotowy 2020 i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu DEKPOL S.A. jego zatwierdzenie.

4. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej za rok obrotowy 2021

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Dekpol za rok obrotowy 2021
przeprowadzita: UHY ECA Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. z siedzibg w
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Warszawie. Firma audytorska wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 3115.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie z trescig opinii i raportu biegtego rewidenta z badania sprawozdania
finansowego stwierdza, ze sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. skfadajgce sie z: rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol (,,Grupa Kapitatowa”), w
ktdrej Jednostka dominujgca jest Dekpol S.A. ("Jednostka dominujgca”), ktére zawiera skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochoddéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 r. oraz
informacje dodatkowa zawierajg wprowadzenie do sprawozdania finansowego z opisem przyjetych
zasad rachunkowosci i dodatkowe noty objasniajgce ,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”):

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Grupy
Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i
skonsolidowanych przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie
z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe Kapitatowg przepisami prawa oraz
statutem Jednostki dominujace;j.

Majgc powyzisze na uwadze, Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2020 i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu DEKPOL
S.A. jego zatwierdzenie.

5. Opinia Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. w sprawie przeznaczenia
zysku za rok obrotowy 2021

Biorac pod uwage wynik Spotki za 2021 rok, Rada Nadzorcza przychyla sie do wniosku Zarzadu, co do
przeznaczenia catosci zysku netto wypracowanego przez Spétke w kwocie 22.671.727 zt na zwiekszenie
kapitatu zapasowego Spotki.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnos¢ Zarzadu Dekpol S.A. i rekomenduje Walnemu
Zgromadzeniu DEKPOL S.A. udzielenie absolutorium wszystkim cztonkom Zarzadu Spotki z petnienia
obowigzkéw w 2020 roku.

6. Ocena sytuacji Spotki oraz Grupy Kapitatowej Spotki

Rachunek zyskéw i strat Spotki za rok obrotowy od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku
wykazat zysk netto w wysokosci: 26.118 tys. zt (22.672 tys. zt w roku obrotowym 2020). Rachunek
przeptywdw pienieznych za ten rok obrotowy wykazat zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych Spétki
o kwote 94.226 tys. zt. Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia
2021 roku wykazat zysk netto Grupy Kapitatowej w wysokosci: 75.726 tys. zt (52.771 tys. zt w roku
obrotowym 2020). Rachunek przeptywdw pienieznych Grupy Kapitatowej wykazat zwiekszenie stanu
Srodkow pienieznych o kwote 33.134 tys. zt.
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Spétka oraz jej Grupa Kapitatowa reguluje swoje zobowigzania wobec dostawcéw oraz zobowigzania
publicznoprawne. Obecnie nie wystepujg trudnosci w wywigzywaniu sie przez Spotke oraz jej Grupe
Kapitatowg ze zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw kredytowych. Spétka oraz jej Grupa
Kapitatowa nie ma réwniez problemdéw z terminowg obstugg zadtuzenia obligacyjnego. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego, Spétka oraz jej Grupa Kapitatowa nie identyfikowata tez
realnego ryzyka zwigzanego z wyemitowanymi obligacjami. Spétka i jej Grupa Kapitatowa zdajg sobie
z ryzyka rosngcych stép procentowych i tym samym ryzyka wzrostu kosztéw odsetkowych.

Spétka opracowata skuteczny system wyceny kontraktdw, ktéry w potgczeniu ze Scista kontrolg
kosztéw powoduje, ze realizuje ona kontrakty przy zaktadanej rentownosci i osigga dobre wyniki
finansowe.

Z dziatalnoscig Spétki oraz Grupy Kapitatowej wigze sie szereg ryzyk, z ktérych w ocenie Rady
Nadzorczej najistotniejszymi sg: ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych (ryzyko wzrostu
kosztow pracowniczych, ryzyko wzrostu cen materiatdw budowlanych, itp.), ryzyko zwigzane z
finansowaniem biezgcym dziatalnosci, ryzyko zwigzane z finansowaniem kapitatu obrotowego oraz
ryzyko zwigzane z otoczeniem w jakim dziata Spotka oraz jej Grupa Kapitatowa. Ryzyko rosnacej nadal
inflacji, spadek tempa wzrostu gospodarczego moze potencjalnie negatywnie wptyng¢ na poziom
naktadow inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do pogorszenia koniunktury na rynku
budowlanym, w tym poprzez mniejszg podaz projektéw dla generalnego wykonawstwa, mniejszy
popyt na mieszkania i tym samym spowodowaé spowolnienie rozwoju gospodarczego, a w
konsekwencji pogorszenie rentownosci Spotki i Grupy Kapitatowe;.

Po dokonanej analizie wynikéw finansowych Spétki oraz wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej, jak
tez po ocenie czynnikdw ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Spdtki i jej Grupy Kapitatowej, Rada
Nadzorcza ocenia sytuacje Spotki i jej Grupy Kapitatowej jako stabilng, ale wymagajaca statej kontroli.

Za system kontroli wewnetrznej w Dekpol S.A. i zarzadzanie ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzadzania sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane zgodnie z zasadami
okreslonymi w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci oraz w rozporzadzeniu Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papierdow wartosciowych [...] odpowiedzialny jest Zarzad Spétki.

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

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, cztonkowie Zarzadu oraz cztonkowie Rady Nadzorczej
sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci
spetniaty wymagania przewidziane w tej ustawie i odpowiadajg oni solidarnie wobec Spétki za szkode
wyrzgdzong dziataniem lub zaniechaniem stanowigcym naruszenie tego obowigzku. W ramach Rady
Nadzorczej organem wyznaczonym do sprawowania nadzoru nad procesem raportowania
finansowego w Spdtce jest Komitet Audytu - Komitet Audytu monitoruje proces sprawozdawczosci
finansowej, wykonywanie czynnosci rewizji finansowej oraz niezaleznos$¢ biegtego rewidenta i firmy
audytorskiej.
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Przygotowaniem sprawozdan finansowych zajmuje sie dziat ksiegowosci Spétki pod nadzorem gtéwnej
ksiegowej. Nadzér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych nalezy do
Cztonka Zarzadu - dyrektora finansowego. Przed przekazaniem sprawozdan finansowych biegtemu
rewidentowi podlegajg one weryfikacji przez Zarzad. Dane finansowe bedace podstawg sprawozdan
finansowych i sprawozdan Zarzadu oraz sprawozdawczosci zarzadczej i operacyjnej pochodzg z
systemu finansowo-ksiegowego Spétki.

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

Na obecnym etapie rozwoju Spétki, biorgc pod uwage charakter dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej,
wielko$¢ zatrudnienia, wielkos¢ infrastruktury Spétki, Rada Nadzorcza ocenia przedstawiony wyzej
system kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem (w tym opisane w sprawozdaniu Zarzadu z
dziatalnosci Spétki mechanizmy ograniczania ryzyka), audytu wewnetrznego i nadzoru zgodnosci
dziatalnosci z prawem za optymalny.

Gdansk, dnia 6 czerwca 2022 roku.

Roman Suszek - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Jacek Grzywacz - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Woijciech Sobczak - Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wasacz - Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski - Cztonek Rady Nadzorczej
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