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1 Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za | potrocze 2017 roku

Wybrane dane finansowe - skonsolidowane

tys. PLN

01.01.2017-

30.06.2017

01.01.2016 -

30.06.2016

tys. EUR

01.01.2017-

30.06.2017

01.01.2016 -

30.06.2016

I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw,

towardw i materiatéw 158 913 95 545 37414 21811
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j 10 230 14 625 2 409 3339
1. Zysk (strata) brutto 7 883 11 685 1856 2 668
IV. Zysk (strata) netto 6324 9300 1489 2123
V. Zysk (strata) na jedna akcje zwyktg (w zt /
EUR) 0,76 1,11 0,18 0,25
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 16112 262 3793 60
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (1764) (16 360) (415) (3 735)
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej (42 655) 8 895 (10 043) 2030
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem

plywy prenie (28 307) (7 204) (6 665) 1645

30.06.2017

31.12.2016

30.06.2017

31.12.2016

X. Aktywa razem 529 632 466 795 125312 105 514
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 388 826 327881 91 997 74 114
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 83153 122 615 19 674 27 716
XIll. Zobowigzania krétkoterminowe 305 673 205 266 72 323 46 398
XIV. Kapitat wtasny 140 806 138 914 33315 31400
XV. Kapitat zaktadowy 8363 8 363 1979 1890
XVL. Liczba akcji na koniec okresu 8362 549 8362 549 8362 549 8362 549
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt

/ EUR) 17 17 4 4
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Wybrane dane finansowe Spétki Dekpol S.A. za | potrocze 2017 roku

Wybrane dane finansowe - jednostkowe

I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw,

tys. PLN

01.01.2017-
30.06.2017

tys. PLN

01.01.2016-
30.06.2016

tys. EUR

01.01.2017-
30.06.2017

01.01.2016-
30.06.2016

towardw i materiatéw 156 987 116 897 36 961 26 686
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 5769 (554) 1358 (127)
Il. Zysk (strata) brutto 3424 (3 290) 806 (751)
IV. Zysk (strata) netto 2678 (2 827) 631 (645)
V. Zysk (strata) na jedna akcje zwyktg (w zt /

EUR) 0,32 -0,34 0,08 -0,08
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

operacyjnej 16 018 (26 314) 3771 (6 007)
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej (1 808) 10 084 (426) 2302
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

finansowe;j (42 619) 9084 (10 034) 2074
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (28 409) (7 146) (6 689) (1631)

30.06.2017 31.12.2016 30.06.2017 31.12.2016
X. Aktywa razem 584 697 523483 138 341 118 328
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 407 839 344 871 96 496 77 955
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 96 334 135962 22793 30733
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 311 505 208 909 73703 47 222
XIV. Kapitat wtasny 176 858 178 612 41 845 40373
XV. Kapitat zaktadowy 8363 8363 1979 1890
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8362 549 8 362 549 8362 549
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt /
EUR) 21 21 5 5

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug,
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski, sredniego kursu EUR z dnia 30 czerwca 2017 roku
(4,2265 PLN/EUR) oraz z dnia 31 grudnia 2016 roku (4,4240 PLN/EUR). Wybrane pozycje
rachunku zyskdéw i strat oraz rachunku przeptywdéw pienieznych przeliczono na EUR wedtug
ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski kursu stanowigcego Srednig arytmetyczng $rednich
kurséw dla EUR, obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakoriczonego miesigca w okresie
6 miesiecy zakoriczonych 30 czerwca 2017 roku i 6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2016
roku (odpowiednio: 4,2474 PLN/EUR i 4,3805 PLN/EUR).
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Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za | pétrocze 2017
roku zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej
MSSF). Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za |
potrocze 2017 roku zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej
przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje
finansowga Grupy Kapitatowej na dzien 30 czerwca 2017 roku i 30 czerwca 2016 roku, wyniki
osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2017 roku i 30 czerwca 2016 roku.

W $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za | pétrocze 2017
roku przestrzegano tych samych zasad (polityki) rachunkowosci i metod obliczeniowych co w
ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. W | pétroczu 2017 roku nie
nastgpity zmiany w stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W | pétroczu 2017
roku nie nastgpity rowniez istotne zmiany wielkosci szacunkowych.

Konsolidacje przygotowano metodg petng i objeto nig wszystkie jednostki wchodzace w
sktad Grupy Kapitatowe].

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spétki Dekpol S.A. za | pétrocze 2017 roku
zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej
MSSF). Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spétki Dekpol S.A. za | pierwsze
potrocze 2017 roku zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej
przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje
finansowg Dekpol S.A. na dzien 30 czerwca 2017 roku i 30 czerwca 2016 roku, wyniki
osiggniete z dziatalnosci Spotki oraz przeptywy pieniezne za okres 6 miesiecy zakoriczony 30
czerwca 2017 roku i 30 czerwca 2016 roku.

W s$rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym za | pétrocze 2017 roku przestrzegano
tych samych zasad (polityki) rachunkowosci i metod obliczeniowych co w ostatnim rocznym
sprawozdaniu finansowym. W | péfroczu 2017 roku nie nastgpity zmiany w stosowanych
zasadach (politykach) rachunkowosci. W | pétroczu 2017 roku nie nastgpity rowniez istotne
zmiany wielkosci szacunkowych.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol zostato sporzgdzone zgodnie
z wymogami Rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw warto$ciowych oraz warunkow
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 poz. 133, z pdzn. zm.).

Srédroczne skrécone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6
miesiecy zakoniczony dnia 30 czerwca 2017 roku podlegato przegladowi przez biegtego
rewidenta.
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3.1 Przedmiot dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa Dekpol prowadzi dziatalno$é operacyjng w trzech obszarach:

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

e generalne wykonawstwo w zakresie obiektéw przemystowych, magazynowych,
handlowych, ustugowych wraz z infrastrukturg zewnetrzng w tym wykonawstwo
drdég, placéw, parkingédw wraz z infrastrukturg;

e produkcja i montaz konstrukcji stalowych oraz produkcja osprzetéw (tyzek) do
maszyn budowlanych.

3.2 Struktura Grupy Kapitatowej Dekpol

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2017 r. w skfad Grupy Kapitatowej Dekpol wchodzit
Dekpol S.A. jako podmiot dominujacy oraz dziesie¢ spotek zaleznych.

Spotki bezposrednio zalezne od Dekpol S.A.:

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

2) Dekpol 1 Sp. z o0.0. S.K.A.- odpowiada w Grupie DEKPOL za zarzgdzanie podmiotami
zaleznymi, powotanymi w celu realizacji specjalistycznych zadan oraz wartosciami
niematerialnymi i intelektualnymi w Grupie DEKPOL,

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. — komplementariusz spotek celowych realizujgcych
poszczegdlne inwestycje deweloperskie w Grupie Kapitatowej Dekpol (Dekpol Inwestycje Sp.
z 0.0. Na Fali Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Development Sp. k.),

4) Dekpol Pszenna Sp. z o.0. — przyszty komplementariusz spétki celowej do realizacji
inwestycji deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdansku,

5) UAB DEK LT Statyba — spétka powotana do zarzadzania przysztymi kontraktami w
Generalnym Wykonawstwie realizowanymi na Litwie.

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

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

2) Almond Sp. z o.0.- spotka bedgca wtascicielem nieruchomosci w Gdansku przy ul.
Torunskiej (Hotel Almond).

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

1) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Na Fali Sp.k. — spdétka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwg Na Fali w Gdyni,

2) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Rokitki Sp.k. — spotka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskich w Rokitkach koto Tczewa,

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. — spétka celowa do realizacji mniejszych
inwestycji deweloperskich.
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Na dzien 30 czerwca 2017 roku Dekpol S.A. posiadat 100% udziatéw w Dekpol 1 Sp. z o.0.,
UAB DEK LT Statyba, Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. i Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. oraz 100% akcji
w Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.

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

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spotek: Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Na Fali Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Development Sp. k. posiadajgc w tych spdétkach 16,7% udziatow, pozostate udziaty posiada
Dekpol S.A. bedacy komandytariuszem tych spotek (83,3% udziatow).

Wszystkie ww. spotki podlegaty na dzien 30 czerwca 2017 roku konsolidacji metoda petna.

Zmiany w skfadzie Grupy Kapitatowej Dekpol w | pdtroczu 2017 r. oraz do dnia publikacji
niniejszego raportu

W pierwszym pétroczu 2017 roku nastgpity zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol w
wyniku czego powotane zostaty spétki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp. z
0.0., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Na Fali Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.;
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. Emitent podjat decyzje o powotaniu spétek
celowych do realizacji inwestycji deweloperskich celem uporzgdkowania struktury
dziatalnosci. Dzieki takiemu dziataniu Emitent chce osiggngé wiekszg przejrzystos¢ oraz
efektywnos$¢ dziatania w tym segmencie swojej dziatalnosci. Jest to tez odpowiedZ na
oczekiwania rynku i instytucji finansowych.

W czerwcu 2017 roku zostata zawigzana spdtka UAB DEK LT Statyba z siedzibg na Litwie.
Dekpol S.A. posiada 100% udziatu w kapitale zaktadowym tej spétki. Spotka zostata
zarejestrowana w litewskim rejestrze spétek handlowych w dniu 11 lipca 2017 r. Celem
powotania spotki UAB DEK LT Statyba jest zarzadzanie przysztymi kontraktami w Generalnym
Wykonawstwie realizowanymi na Litwie.

W dniu 26 lipca 2017 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do Krajowego
Rejestru Sadowego spdtka celowa Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k.. Celem utworzenia jest
realizacja inwestycji deweloperskiej pod nazwg Grano Residence w Gdansku przy ul.
Pszennej. Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. jest sp6tkg posrednio zalezng wobec Dekpol S.A.
poprzez Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.. Dekpol Pszenna Sp. z o.0. jest komplementariuszem
spotki Dekpol Pszenna Sp. z o0.0. Sp.k. posiadajgc w tej spdtce 25% udziatdéw, natomiast
Dekpol S.A. bedacy komandytariuszem tej spotki posiada 50% udziatow.

W zwigzku z powyzszymi zmianami na dzien przekazania niniejszego raportu (tj. 11 wrzesnia
2017 roku) w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol wchodzi Dekpol S.A. jako podmiot dominujgcy
oraz jedenascie spoétek zaleznych.
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4.1 Wtiadze Spotki Dekpol S.A.

4.1.1 Zarzad

Zarzad Emitenta skfada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdéw, powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorcza. Jednemu z cztonkédw Zarzadu Rada Nadzorcza
powierza funkcje Prezesa Zarzadu, jest ponadto mozliwe powierzenie innym cztonkom
funkcji wiceprezesdw Zarzadu. Kadencja cztonkdw Zarzadu trwa 5 (piec¢ lat) i nie jest
wspolna.

Na dzien 30 czerwca 2017 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w sktad
Zarzadu Emitenta wchodza:

1. Mariusz Grzegorz Tuchlin - Prezes Zarzadu

2. Krzysztof Andrzej tukowski - Wiceprezes Zarzadu

3. Sebastian Barandziak - Cztonek Zarzadu

4. Adam Olzynski - Cztonek Zarzgdu

5. Andrzej Maciej Kuchtyk - Cztonek Zarzadu

6. Rafat Szczepan Dietrich - Cztonek Zarzadu

Cztonkowie Zarzadu powotani zostali uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw Dekpol Sp. z o.0.
w przedmiocie powotania cztonkéw Zarzadu spétki przeksztatconej (Emitenta) z dnia
1 kwietnia 2014 r. Kadencja Sebastiana Barandziaka uptynie z dniem 1 marca 2022 roku.
Kadencja pozostatych cztonkdw Zarzadu uptynie z dniem 1 kwietnia 2019 r. Za wyjatkiem
Pana Sebastiana Barandziaka wszyscy pozostali cztonkowie Zarzadu petnili wczesniej funkcje
cztonka Zarzadu Spotki Dekpol Sp. z 0.0.

Zmiany w sktadzie Zarzadu Spdétki w | potroczu 2017 r. oraz do dnia publikacji niniejszego
raportu:

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

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

4.1.2 Rada Nadzorcza

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

Na dzien 30 czerwca oraz na dzien publikacji niniejszego Sprawozdania w sktad Rady
Nadzorczej Emitenta wchodzg:
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1.Roman Suszek - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
2.Piotr Stobiecki — Cztonek Rady Nadzorczej
3.Jacek Grzywacz — Cztonek Rady Nadzorczej
4.Grzegorz Wasacz — Cztonek Rady Nadzorczej
5.Jacek Kedzierski - Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski i Grzegorz Wasacz spetniajg wymogi niezaleznos$ci od Emitenta i podmiotéw
z nim powigzanych okreslone w Statucie. Kadencja Romana Suszka, Piotra Stobieckiego
i Jacka Grzywacza uptynie z dniem 1 kwietnia 2019 roku. Kadencja Jacka Kedzierskiego
uptynie z dniem 30 czerwca 2019 roku. Kadencja Grzegorza Wasacza uptynie z dniem
7 marca 2022 roku.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki w | pdtroczu 2017 r. oraz do dnia publikacji
niniejszego raportu:

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

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

4.2 Struktura kapitatu zaktadowego

Na dzien 30 czerwca 2017 roku oraz na dzied publikacji niniejszego sprawozdania kapitat
zaktadowy Dekpol S.A. wynosi 8.362.549,00 zt (osiem miliondw trzysta szesc¢dziesigt dwa
tysigce piecset czterdziesci dziewiec ztotych) i dzieli sie na:

a) 6.410.000 akcji zwyktych na okaziciela serii A

b) 1.952.549 akcji zwyktych na okaziciela serii B

ktdre uprawniajg tgcznie do 8.362.549 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoéfki.

Wartos$¢ nominalna 1 akcji wynosi 1 zt.

4.3 Struktura akcjonariatu

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy powyzej 5% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spétki zgodnie ze stanem na dziend publikacji niniejszego sprawozdania t;j.
na dzien 11 wrzesnia 2017 roku:

Akcjonariusz Liczba akgji / Udziat w kapitale zaktadowym /
Liczba gtosow Udziat w ogdlnej liczbie gtosow

Mariusz Tuchlin 6.449.860 77,13%

Familiar S.A., SICAV-SIF 580.666 6,94%

RAZEM 8.362.549 100%

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy powyzej 5% ogdlnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu Spotki zgodnie ze stanem na dzien publikacji raportu za | kwartat 2017 r. t;j.
na dzien 22 maja 2017 roku:
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Akcjonariusz Liczba akgji / Udziat w kapitale zaktadowym /
Liczba gtosow Udziat w ogdlnej liczbie gtosow

Mariusz Tuchlin 6.449.860 77,13%

ING Otwarty Fundusz Emerytalny 737.500 8,82%

RAZEM 8.362.549 100%

4.4 Stan posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i nadzorujace

Stan posiadania akcji przez Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania tj. na dzien 11 wrzesnia 2017 roku oraz na dzien
publikacji raportu za | kwartat 2017 r. tj. na dzie 22 maja 2017 roku:

Wyszczegdlnienie Liczba akcji na dzien Liczba akcji na dzien
publikacji raportu za | publikacji niniejszego

kwartat 2017 tj. na dzien 22 sprawozdania tj. na
maja 2017 roku dzien 11 wrzesnia 2017
roku

Mariusz Tuchlin - Prezes
Zarzadu

Sebastian Barandziak -
Cztonek Zarzadu
Pozostali Cztonkowie
Zarzadu 0 - 0
i Rady Nadzorczej

6.449.860 - 6.449.860

790 - 1.450

Wedtug najlepszej wiedzy Spotki, Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadajg i nie
posiadali w okresie od dnia publikacji raportu za | kwartat 2017 r. do dnia przekazania
niniejszego sprawozdania uprawnien do akcji Emitenta.

4.5 Stanowisko Zarzadu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikow

W dniu 16 grudnia 2016 roku Spdtka opublikowata prognoze przychoddéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Emitenta na 2017 rok (raport biezacy nr 30/2016). Zgodnie ze sporzadzonymi
prognozami, w ocenie Zarzgdu Emitenta przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol
w 2017 roku tgcznie ze wszystkich obszaréw prowadzonej dziatalnosci mogg wynies$é 500 min
zt. Spodziewany poziom przychoddéw zwigzany jest w giéwnej mierze z zakonczeniem
realizowanych obecnie projektéw deweloperskich, ktérych rozpoznanie w przychodach
Grupy nastgpi w 2017 roku zwiekszajgc istotnie udziat dziatalnosci deweloperskiej w
przychodach ogétem Grupy Kapitatowej Emitenta.

Przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za | pétrocze 2017 roku osiggnety wartos¢
158,9 min zt, co stanowi 32% realizacji prognozy przychodéw w 2017 roku. Majgc na uwadze
poziom przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za | potrocze 2017 roku, Zarzad
Spotki nie widzi zagrozenia w realizacji opublikowanej prognozy.
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5 Dziatalnosc¢ Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol w | pétroczu
2017 roku oraz po jego zakonczeniu

5.1 Podsumowanie dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol

Przychody ze sprzedazy po pierwszym poétroczu 2017 roku uksztattowaty sie na poziomie 158
913 tys. zt, czyli 0 66% wyzszym w poréwnaniu do przychoddw uzyskanych w analogicznym
okresie poprzedniego roku. Jednoczes$nie Grupa Kapitatowa Dekpol w okresie od stycznia do
czerwca 2017 r. osiggneta 6 324 tys. zt zysku netto (w poréwnaniu do 9 300 tys. zt zysku
netto w analogicznym okresie poprzedniego roku).

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Grupa prowadzita dziatalnos¢ analogiczna
do prowadzonej w 2016 roku, tj. zajmowata sie: generalnym wykonawstwem, dziatalnoscig
deweloperska, produkcjg osprzetu do maszyn budowlanych oraz produkcjg konstrukcji
stalowych.

Segment generalnego wykonawstwa

W ramach segmentu generalnego wykonawstwa Grupa Kapitatowa na koniec pierwszego
potrocza 2017 r. realizowata kontrakty o facznej umownej wartosci ponad 250 min zt netto.
Do realizacji po okresie sprawozdawczym pozostawaty projekty o tgcznej wartosci niemal
200 min zt netto. Wszystkie projekty sg realizowane na zlecenie inwestoréw prywatnych.
Gtéwnym obszarem dziatalnos$ci pozostaje wojewddztwo pomorskie, gdzie realizowanych
jest blisko 70% projektow. Realizowane sg obiekty przemystowe, logistyczne, handlowe,
ustugowe wraz z petng infrastrukturg zewnetrzng (drogi, place, parkingi).

Segment deweloperski

W ramach segmentu deweloperskiego Grupa Kapitatowa Dekpol notuje wysoka dynamike
rozwoju dziatalnosci. W pierwszym pédtroczu br. kontraktacja w rozumieniu umow
przedwstepnych, deweloperskich oraz rezerwacyjnych wyniosta 486 lokali. Dla poréwnania
w tym samym okresie poprzedniego roku kontraktacja byta na poziomie 278 lokali, a w
catym 2016 r. na poziomie 537 lokali. W przychodach segmentu deweloperskiego w
pierwszym potroczu br. rozpoznana zostata sprzedaz 83 lokali. Dla poréwnania w tym samym
okresie poprzedniego roku rozpoznanych lokali byto 42, a w catym 2016 roku 176 lokali.

Na dzien 30.06.2017 roku Grupa Kapitatowa Dekpol realizowata ponizsze projekty
deweloperskie, na ktérych pozostawato do sprzedazy 581 lokali:

- GRANO RESIDENCE w Gdansku — 249 lokali,

- NOWA MOTtAWA w Gdansku — 23 lokale,

- MLODA MORENA etap |, II, lll w Gdansku — 106 lokali,

- MtODA MORENA PARK w Gdarnisku — 5 domodw,

- JAWOROWE WZGORZE w Gdarisku — 17 lokali,

- OSIEDLE ZIELONE etap I, II, lll w Gdanisku — 59 lokali,

- NA FALI w Gdyni — 62 lokale,

- NOWE ROKITKI I, 11, IV w Rokitkach koto Tczewa — 58 lokali,

- NOWE ROKITKI PARK w Rokitkach koto Tczewa — 2 domy.
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Ponadto Grupa Kapitatowa na dzien 30.06.2017 roku posiadata bank ziemi umozliwiajgcy
zaprojektowanie i realizacje kolejnych inwestycji deweloperskich na okoto 65 tys. PUM.
Emitent planuje rozpoczecie nowych inwestycji w przeciggu najblizszych 9 miesiecy.

Segment produkcji osprzetu do maszyn budowlanych oraz produkcjg konstrukcji stalowych
Gtéwnym kierunkiem dziatania segmentu jest kooperacja z klientami OEM i aftermarket,
obie grupy klientéw zapewniajg okoto 85 % przychodéw. Do konca roku 2017 DEKPOL S.A.
bedzie systematycznie wycofywat sie ze Swiadczenia ustug dla klientow indywidualnych
przekazujgc 100 % swoich mocy produkcyjnych dla gtdwnych strategicznych odbiorcéw.
Obrany kierunek dziatania ma na celu bardziej planowg produkcje, jak réwniez standaryzacje
procesOw wytwarzania. DEKPOL S.A. zyskat miano strategicznego dostawcy dla DOOSAN i
BOBCAT. Zwiekszajaca sie ilos¢ zamdwien ze strony tego odbiorcy stata sie zaczynem do
kolejnej rozbudowy hal produkcyjnych oraz zwiekszenia parku maszynowego. Dziatania te
majg pozwoli¢ na utrzymanie dotychczasowej dynamiki wzrostu przychodéw z tej
dziatalnosci.

W chwili obecnej DEKPOL S.A. jest najwiekszym producentem osprzetéw i tyzek do maszyn
budowlanych w Polsce. Konsekwentne dziatania majg na celu zbudowanie do korica 2020
roku pozycji DEKPOL S.A. do scistej czotéwki europejskich producentéw osprzetow.

Silna pozycja DEKPOL S.A. jako producenta tyzek jest uznawana nie tylko w Europie ale
rowniez w USA, czego dowodem jest zaplanowana na pazdziernik 2017 osobista wizyta
Prezydenta AED (amerykanskie stowarzyszenie producentéw i dileréw osprzetéw do maszyn
budowlanych).

5.2 Istotne zdarzenia w dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol

Zawarcie umowy dotyczacej budowy hal produkcyjno-magazynowych w Aleksandrowie
Kujawskim

W dniu 30 stycznia 2017 roku Spoétka zawarta z AGRII Polska Spétka z 0.0. umowe na
wykonanie robét budowlanych na zasadzie generalnego wykonawstwa dotyczgcg budowy
hal produkcyjno-magazynowych wraz z budynkiem socjalno-biurowym na terenie zaktadu
zamawiajgcego w Aleksandrowie Kujawskim. Za wykonanie przedmiotu umowy wykonawca
otrzyma wynagrodzenie w wysokosci netto ok. 6% przychodéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol za 2016 rok. Termin zakonczenia realizacji umowy zostat okreslony na
koniec lutego 2018 roku.

Zamawiajgcy moze odstgpi¢ od umowy w kazdym czasie z przyczyn lezgcych po stronie
wykonawcy np. opdznienia w realizacji prac i inne naruszenia umowy oraz w przypadku gdy
wystgpi istotna zmiana okolicznosci powodujgca, ze wykonanie umowy nie lezy w interesie
zamawiajgcego, czego nie mozna byto przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy. W przypadku
odstgpienia od umowy z przyczyn zaleznych od wykonawcy, wykonawca zobowigzany jest do
zaptfaty kary umownej w wysokosci 15% wynagrodzenia brutto. Umowa zawiera réwniez
inne zapisy dotyczgce kar umownych naliczanych za kazdy przypadek naruszenia okreslonych
zapisOw umowy. Zamawiajgcy ma prawo do odszkodowania uzupetniajgcego, przenoszacego
wysokos¢ kar umownych do wysokosci rzeczywiscie poniesionej szkody. Wykonawca moze w
toku realizacji umowy za zgodg zamawiajgcego postugiwaé sie podwykonawcami, co nie
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zwalnia wykonawcy od petnej odpowiedzialnosci za wykonanie obowigzkéw wynikajgcych z
umowy.

O zawarciu umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 4/2017 z dnia 30 stycznia
2017 roku.

Zawarcie umowy dotyczacej budowy hali magazynowej w gm. Tczew

W dniu 31 stycznia 2017 roku Spétka zawarta z jednym z duzych producentéw okien
drewnianych i drewniano-aluminiowych w Polsce umowe dotyczacg budowy hali
magazynowej z czescig biurowo-socjalng oraz niezbedng infrastrukturg w kompleksie
produkcyjnym Window Village we wsi Wedkowy gm. Tczew. Za wykonanie prac Spoétka
otrzyma wynagrodzenie netto w wysokosci ok. 7% przychodéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol za 2016 r. Prace zostang zakonczone we wrzesniu 2017 roku, a uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie powinno nastgpi¢ do konca roku.

Zawarta umowa przewiduje szereg kar umownych m.in. za opdznienie w realizacji prac lub
usuwaniu wad, naruszenie wytycznych BHP lub postanowie dotyczgcych zachowania
poufnosci. Poza karg umowng, klient jest upowazniony do dochodzenia odszkodowania na
zasadach ogélnych z tytutu niewywigzywania sie przez wykonawce z zobowigzan
wynikajgcych z umowy. Klient ma réwniez prawo do dochodzenia od wykonawcy
odszkodowania powyzej kwoty kary umownej, przy czym wykonawca jest zobowigzany do
wywigzania sie ze swojego zobowigzania nawet po zaptaceniu kary umownej
zabezpieczajgcej dane zobowigzanie.

Kazda ze stron ma prawo do wypowiedzenia umowy w przypadku istotnego zaniechania w
zakresie jakosci prac lub opdinienia w ostatecznym oddaniu prac lub tez nieuzyskania
pozwolenia na uzytkowanie — z przyczyn lezgcych po drugiej stronie oraz w przypadku
wystgpienia powtarzajgcego sie istotnego naruszenia przez drugg strone jej zobowigzan
wynikajgcych z umowy.

O zawarciu umowy Spétka informowata w raporcie biezagcym nr 5/2017 z dnia 31 stycznia
2017 roku.

Przydziat obligacji serii C5

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

Celem emisji obligacji jest pozyskanie srodkdw pienieznych na realizacje przez Emitenta
inwestycji polegajacej na wybudowaniu na dziatce przy ul. Jaglanej w Gdarnsku budynku
mieszkalnego z cze$ciami ustugowymi. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej
rownej wartosci nominalnej. Obligacje sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy
procentowe] opartej na stawce WIBOR3M powiekszonej o marze. Odsetki z obligacji beda
wyptacane kwartalnie. Termin wykupu obligacji przypada na dzien 19 czerwca 2019 roku.
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Zabezpieczenie obligacji stanowia:

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

- umowa rachunku zastrzezonego zapewniajgcego kontrole przeptywow pienieznych Spotki
w ramach inwestycji, w tym m.in. srodkdéw pozyskanych z emisji obligacji i sprzedazy lokali w
ramach inwestycji w ten sposdb, ze srodki znajdujgce sie na rachunku zastrzezonym bedg
mogty by¢ przeznaczone wytacznie na cele zwigzane z realizacjg inwestycji oraz na wykup
obligacji oraz obligacji programowych serii E wraz z naleznymi, a nie zaptaconymi odsetkami.
- o$wiadczenia Emitenta o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego co do zobowigzan pienieznych Emitenta wynikajacych z obligacji
ztozone poszczegdinym funduszom do wysokosci stanowigcej iloczyn obligacji objetych przez
danego subskrybenta i 150% wartosci nominalnej jednej obligacji oraz uprawniajace do
wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia
2019 roku.

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

O przydziale obligacji serii C5 Spotka informowata w raporcie biezgcym nr 6/2017 z dnia 1
lutego 2017 roku.

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

W dniu 8 lutego 2017 roku Spétka podpisata z HE 7R Gdansk Sp. z o0.0. (zamawiajacy w
miejsce wczesniej wystepujgcego podmiotu 7R Logistics S.A.) aneks do umowy z dnia 30
czerwca 2016 roku na realizacje inwestycji polegajacej na budowie hali magazynowej wraz z
towarzyszacg infrastrukturg na nieruchomosci w Gdarnsku Kowalach, na mocy ktérego strony
postanowity rozszerzy¢ przedmiot umowy o roboty dodatkowe. W zwigzku z powierzeniem
Spotce robdt dodatkowych wynagrodzenie ryczattowe zostato zwiekszone o ok. 30% wartosci
umowy pierwotnej. W aneksie okreslono réwniez termin zakonczenia realizacji przedmiotu
umowy na czerwiec 2017 roku. Prace objete umowg i aneksem zostaly wykonane w
terminie.

O zawarciu aneksu Spotka informowata w raporcie biezagcym nr 8/2017 z dnia 8 lutego 2017
roku.

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

W dniu 8 lutego 2017 roku Spétka otrzymata wydang przez Prezydenta Miasta Gdanska
ostateczng decyzje w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenie
na budowe zespotu pieciu budynkédw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej
— etap | inwestycji "Mtoda Morena Park" wraz z zagospodarowaniem terenu przy ul. Dolne
Migowo w Gdansku. W ramach | etapu inwestycji Spotka planuje budowe budynkow
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mieszkalnych o facznej powierzchni uzytkowej 1193 metréw kwadratowych. Szacowana
wartos¢ przychoddw uzyskanych przez Spétke z realizacji | etapu inwestycji wynosi ok. 8,4
min zt netto. Zakonczenie budowy i oddanie osiedla do uzytku zaplanowano jest na Il kwartat
2018 roku. Projekt bedzie realizowany w catosci przez Spétke, a naktady inwestycyjne
zostang sfinansowane $rodkami witasnymi Spoétki, przy czym nie wyklucza sie czesciowego
finansowania kapitatem obcym.

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

Otrzymanie pozwolenia na budowe lll etapu osiedla budynkdéw wielorodzinnych w ramach
projektu "Osiedle Zielone"

W dniu 8 lutego 2017 roku Spoétka odebrata wydang przez Prezydenta Miasta Gdanska
prawomocng decyzje przenoszacg z osoby fizycznej na rzecz Spétki pozwolenie na budowe
trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna
w Gdansku przy ul. Potegowskiej Ill etap inwestycji Osiedle Zielone. W ramach Il etapu
inwestycji Spétka planuje budowe 207 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 9482
metréw kwadratowych. Szacowana warto$¢ przychodéw uzyskanych przez Spétke z realizacji
lll etapu inwestycji wynosi ok. 41 min zt netto. Pierwsze lokale zostang oddane do uzytku
pod koniec 2017 roku, a realizacja catego etapu zostanie zakoriczona w Ill kwartale 2018
roku. Projekt bedzie realizowany w catosci przez Spétke, a naktady inwestycyjne zostang
sfinansowane s$rodkami witasnymi Spétki, przy czym nie wyklucza sie czesciowego
finansowania kapitatem obcym.

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

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

W dniu 24 lutego 2017 roku Dekpol S.A. otrzymat obustronnie podpisang umowe, zawartg z
7R Logistic S.A., dotyczacg wykonania w systemie generalnego wykonawstwa
kompleksowych robét budowlano — konstrukcyjnych oraz robét budowlano instalacyjnych
wraz z dostawg materiatéw i urzadzen, ktdrej rezultatem jest wykonanie "pod klucz" obiektu
magazynowo-biurowego w Kokotowie w gminie Wieliczka.

Za wykonanie catosci prac Spétka otrzyma ryczattowe wynagrodzenie netto w wysokosci ok.
14% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 roku. Termin wykonania
przedmiotu Umowy zostat ustalony na 31 lipca 2017 r., z mozliwoscig przesuniecia dla czesci
obiektu przeznaczonej do wynajmu do dnia 30 wrzesnia 2017 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych naleznych w przypadku m.in.
niedotrzymania termindw wynikajgcych z umowy. W przypadku odstgpienia od umowy z
winy Emitenta jest on obowigzany zapftaci¢ kare umowng w wysokosci 10% wartosci
wynagrodzenia. W tej samej wysokosci, Spotka moze zgdaé kary umownej od zamawiajgcego
za odstgpienie od umowy przez zamawiajgcego z przyczyn lezgcych po jego stronie. taczna
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wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 20% wynagrodzenia, przy czym strony
umowy majg prawo do zgdania odszkodowania do petnej wysoko$ci poniesionej szkody.

W dniu 31 lipca 2017 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Spdétka zawarta z zamawiajgcym
aneks do przedmiotowej umowy przedtuzajgcy termin jej wykonania z 31 lipca 2017 r. do 15
listopada 2017 r.

O ww. zdarzeniach Spétka informowata w raportach biezgcych nr 12/2017 z dnia 24 lutego
2017 roku oraz nr 37/2017 z dnia 31 lipca 2017 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo zespotu mieszkaniowego "Stoneczne Wzgdrza —
Etap F" w Gdansku

W dniu 27 lutego 2017 roku Spétka zawarta z Stoneczne Wzgdrza Sp. z 0.0. umowe o
generalne wykonawstwo, ktérej przedmiotem jest wybudowanie zespotéw budynkéw
mieszkalnych, wielorodzinnych z garazami podziemnymi oraz niezbedng infrastrukturg
"Stoneczne Wzgdrza — Etap F", w Gdansku przy ulicy Mariana Kotodzieja.

Za wykonanie przedmiotu umowy Spoétka otrzyma wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci
netto ok. 8% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 roku. Realizacja
przedmiotu umowy zostanie zakoriczona w sierpniu 2018 roku.

Spétka moze powierzy¢ wykonanie czesci robot budowlanych podwykonawcom, jednakze
odpowiada za ich dziatania oraz zaniechania jak za swoje wtasne. Umowa zawiera zapisy
dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in. niedotrzymania termindéw
wynikajgcych z umowy, zawarcia przez Emitenta uméw z podwykonawcami bez zgody
inwestora lub niewykonania okreslonej w projekcie wykonawczym powierzchni uzytkowej
mieszkan. W przypadku odstgpienia od umowy przez inwestora z powodéw okreslonych w
umowie m.in. opdznien w realizacji umowy, naruszenia przez Spoétke zobowigzan
wynikajgcych z umowy, Spotka zaptaci inwestorowi kare umowng w wysokosci 15%
wynagrodzenia. taczna wysokos$¢ kar umownych nie moze przekroczyé 15% wynagrodzenia.
Inwestorowi przystuguje prawo do dochodzenia odszkodowania przewyzszajgcego
zastrzezong wysokos$¢ kar umownych.

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

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

W dniu 3 kwietnia 2017 r. Dekpol S.A. zawart umowe o kredyt w rachunku biezgcym w
wysokoéci nieprzekraczajacej 14 min zt z mBank S.A. Srodki finansowe pochodzace z kredytu
zostang wykorzystane na finansowanie biezgcej dziatalnosci kredytobiorcy zwigzanej z
segmentem generalnego wykonawstwa, z wyfgczeniem pozostatych segmentéw aktywnosci
gospodarczej Spétki. W ramach umowy Emitent moze zadtuzac sie z tytutu udzielonego
kredytu, bez potrzeby sktadania odrebnych wnioskéw kredytowych, w okresie od 3 kwietnia
2017 r. do 2 kwietnia 2019 roku. Wysoko$¢é oprocentowania bedzie réwna zmiennej stopie
WIBOR powiekszonej o marze Banku. Zabezpieczenie wierzytelnosci banku z tytutu umowy
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stanowig: weksel in blanco oraz cesja na rzecz banku wierzytelnosci naleznych Spéice z
tytutu uméw o roboty budowlane/generalnego wykonawstwa. Umowa o kredyt, o ktorej
mowa powyzej zastgpita umowe z o kredyt w rachunku biezagcym z Bankiem Millenium na
kwote 12 min zt.

O zawarciu ww. umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 17/2017 z dnia 3
kwietnia 2017 roku.

Zawarcie umow dotyczacych finansowania dziatalnosci Spoétki z SGB-Bank S.A. oraz emisja
obligacji

W dniu 8 maja 2017 roku Dekpol S.A. zawart z SGB-Bank S.A. umowe o organizacje i obstuge
emisji zdematerializowanych zabezpieczonych obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej
1.000 zt kazda i o tgcznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 35 min zt. Zgodnie z umowa
emisja obligacji ma nastgpi¢ w dwdch transzach o tacznej wartosci nominalnej réowne;j
odpowiednio 15 i 20 min zt w terminie nie pézniej niz w dniu 31 grudnia 2017 roku.

Celem emisji jest finansowanie inwestycji deweloperskich, w tym przeznaczenie srodkéw z
emisji na finansowanie lub refinansowanie nabycia nieruchomosci lub nabycia prawa
uzytkowania wieczystego. Emisja kazdej transzy obligacji ma mie¢ charakter niepubliczny w
rozumieniu Ustawy o ofercie publicznej (...). Oprocentowanie obligacji ma by¢ zmienne,
oparte o stawke WIBOR 6M powiekszong o marze i wyptacane w okresach pétrocznych.
Wykup obligacji ma nastgpic¢ nie pdzniej niz po 4 latach od daty emisji danej serii, jednak
zawsze nie pozniej niz 30 kwietnia 2021 roku. Obligacje zostang wykupione po cenie réwne;j
wartosci nominalnej. Spotka bedzie uprawniona do dokonania przedterminowego wykupu
catosci lub czesci obligacji. Obligatariusze bedg mieli prawo do wczesniejszego wykupu
obligacji w okreslonych przypadkach naruszen. Prawne zabezpieczenie zobowigzan z emisji
obligacji stanowi m.in. hipoteka do kwoty 52,5 mIn zt ustanowiona na rzecz administratora
hipoteki na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i budynku
stanowigcego odrebng nieruchomos¢, stanowigcg witasnos¢ spétki Almond Sp. z o.o.
potozong w Gdansku przy ul. Toruniskiej oraz cesja wierzytelnosci z kontraktéw zawartych
przez Spotke o wartosci nie mniejszej niz 22 min zt netto.

Na warunkach okreslonych w umowie z bankiem, bank zobowigzat sie do objecia obligacji na
pisemne wezwanie Spotki lub w ustalonej ze Spétkg dacie emisji po cenie rdwnej wartosci
nominalnej, pod warunkiem spetnienia wymagan formalnych i dostarczenia przez Spétke
wymaganych dokumentéw przed datg emisji.

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

Ponadto, w dniu 8 maja 2017 r. Spétka zawarta z Bankiem umowe o kredyt obrotowy w
wysokoéci 20 min zt. Srodki finansowe pochodzace z kredytu zostaty wykorzystane na
pomostowe finansowanie inwestycji deweloperskich do czasu emisji obligacji. Okres
udostepnienia kredytu oraz termin jego sptaty uptywa w dniu 30 wrzes$nia 2017 roku, jednak
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nie pdzniej niz do 7-go dnia po spetnieniu ostatniego warunku uruchomienia drugiej transzy
emisji obligacji. Wysokos¢ oprocentowania kredytu jest réwna stopie WIBOR 3M
powiekszonej o marze banku. Zabezpieczenie sptaty kredytu stanowig m.in.: weksel wtasny
in blanco wraz z deklaracjg wekslowg, hipoteka ustanowiona na rzecz banku na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci do kwoty 30 min zt.

O zawarciu ww. umow Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 19/2017 z dnia 8 maja
2017 roku, a o przydziale pierwszej transzy obligacji w raporcie biezgcym nr 33/2017 z dnia

18 lipca 2017 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane z HE 7R Gdansk 1 sp. z 0.0.

W dniu 19 czerwca 2017 r. Spétka zawarta z HE 7R Gdansk 1 sp. z o. o. na realizacje
inwestycji, w oparciu o projekt budowlany, polegajacej na budowie hali magazynowej
"Gdansk Kowale VI" wraz z towarzyszacg infrastrukturg na nieruchomosci, ktéra wchodzi w
sktad centrum magazynowo-produkcyjnego 7r Logistic w Kowalach. Umowa obejmuje min.
przygotowanie i przekazanie zamawiajgcemu kompletnej dokumentacji projektowej,
wykonanie wszelkich robdét budowlanych koniecznych do zrealizowania inwestycji "pod
klucz" oraz uzyskanie niezbednych pozwolen, uzgodnien i opinii.

Za wykonanie robdt Spodtka otrzyma wynagrodzenie netto w wysokosci rzedu 10%
przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 rok. Zgodnie z umowa,
wszystkie roboty majg zostaé zakoriczone do listopada 2017 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych naleznych w przypadku niedotrzymania
termindw wynikajgcych z umowy dotyczgcych odbioru koricowego robdt oraz termindéw
przejsciowych wynikajgcych z harmonogramu prac. taczna wysokos¢ ww. kar umownych nie
moze przekroczyé 15% wynagrodzenia, przy czym natozenie na Emitenta jakiejkolwiek kary
umownej nie wyklucza prawa Zamawiajgcego do zgdania odszkodowania przewyzszajgcego
kwote takiej kary umownej. Ponadto, w przypadku odstgpienia od umowy z przyczyn
lezgcych po stronie Emitenta jest on obowigzany zaptaci¢ kare umowng w wysokosci 10%
wartosci wynagrodzenia. W tej samej wysokosci Spdtka moze zgda¢ kary umownej od
zamawiajgcego w przypadku odstgpienia od umowy z przyczyn lezgcych po jego stronie.

O zawarciu ww. umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 22/2017 z dnia 19
czerwca 2017 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane

W dniu 20 czerwca 2017 r. Spétka zawarta z Przedsiebiorstwem DELTA Mariusz Hejnowicz
umowe o roboty budowlane, na mocy ktérej zobowigzata sie do kompleksowego wykonania
i oddania Inwestorowi za wynagrodzeniem inwestycji w Elblaggu, polegajacej na budowie
nowego przyfacza elektroenergetycznego wraz z przebudowg trafostacji oraz na rozbudowie
istniejgcej hali ustugowej o hale produkcyjng wraz z niezbedng infrastruktura.

Zakonczenie i odbidr robdt oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu powinno
nastgpi¢ do 31 grudnia 2017 roku. Inwestor zaptaci Spdétce wynagrodzenie ryczattowe w
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maksymalnej kwocie netto w wysokosci rzedu 4% przychodéw ze sprzedazy Grupy
Kapitatowej Dekpol za 2016 rok. Inwestor ma prawo zaproponowac Emitentowi zawarcie
umowy z podwykonawcg do wykonania okres$lonego zakresu robét, a Emitent zobowigzany
jest do podpisania takiej umowy podwykonawczej pod warunkami okreslonymi w umowie.

Inwestor zaptaci Spdfce kare umowng w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku
odstgpienia przez Spotke od umowy na skutek okolicznosci, za ktdre odpowiedzialnosé
ponosi inwestor. W tej samej wysokosci Spotka zaptaci inwestorowi kare umowng w
przypadku odstgpienia od umowy przez inwestora na skutek okolicznosci, za ktore
odpowiedzialnosci ponosi Spotka. W przypadku wyrzadzenia drugiej stronie szkody w
wysokosci przewyzszajgcej wysoko$¢ kary umownej, strona poszkodowana jest uprawniona
do dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego na zasadach ogdlnych. Maksymalna ilos¢
kar umownych, do jakich zaptaty zobowigzany ma by¢ Emitent nie moze przekroczy¢ 10%
wynagrodzenia.

O zawarciu ww. umowy Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 23/2017 z dnia 20
czerwca 2017 roku.

Zawarcie i odstgpienie od przedwstepnej umowy nabycia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w Warszawie

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

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

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

O wystgpieniu ww. zdarzen Spétka informowata w raportach biezgcych nr 24/2017 z dnia 20
czerwca 2017 roku, nr 34/2017 z dnia 19 lipca 2017 roku, nr 39/2017 z dnia 4 sierpnia 2017
roku oraz nr 40/2017 z dnia 9 sierpnia 2017 roku.

Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci w Gdarsku
W dniu 20 czerwca 2017 r. Spétka zawarta przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci
potozonej Gdansku przy ul. Mysliwskiej, stanowigcej dziatke o powierzchni ok. 1,5 ha.
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Zawarcie umowy przenoszacej wtasnos¢ uzaleznione jest od spetfnienia okreslonych w
umowie warunkow zawieszajacych, ktoérych termin spetnienia oraz zawarcia umowy
przyrzeczonej strony okreslity na dzien 31 marca 2018 r.

Strony Umowy ustality, ze cena sprzedazy netto przedmiotu umowy w razie zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy wynosi¢ bedzie okoto 6% kapitatow wtasnych Dekpol S.A. na
koniec 2016 roku. Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja projektu
deweloperskiego obejmujgcego wybudowanie ok. 150 lokali.

O zawarciu ww. umowy Spétka informowata w raporcie biezagcym nr 25/2017 z dnia 20
czerwca 2017 roku.

Zdarzenia po dniu bilansowym:

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

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

W ramach Il etapu inwestycji Spétka planuje budowe 113 mieszkan o tacznej powierzchni
uzytkowe] ok. 5932 metréw kwadratowych. Szacowana wartos$é¢ przychodéw uzyskanych
przez Spoétke z realizacji Il etapu inwestycji wynosi ok. 36,4 min zt netto. Pierwsze lokale
zostang oddane do uzytku w | kwartale 2019 roku, a realizacja catego etapu zostanie
zakoniczona w Il kwartale 2019 roku. Projekt bedzie realizowany w catosci przez Spoétke, a
nakfady inwestycyjne zostang sfinansowane S$rodkami wtasnymi Spotki, przy czym nie
wyklucza sie cze$ciowego finansowania kapitatem obcym.

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

Zawarcie aneksu do umowy o wspotpracy przy realizacji rob6t zwigzanych z budowa osiedla
Na Fali w Gdyni

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

Wynagrodzenie ryczattowe za wykonanie umodwionego obecnie zakresu robdét zostato
oszacowane na warto$¢ 21 min zt netto (wartos¢ pierwotnej umowy wynosita 2 min zt). W
przypadku zmiany zakresu robdt nastgpi zmiana wysokosci wynagrodzenia. Wykonawca
zobowigzany jest do wykonywania robdt objetych umowag w terminach wynikajgcych z

20



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pétroczu 2017 roku

ustalonego harmonogramu, przy czym wykonanie przez wykonawce wszelkich obowigzkéw
wynikajgcych z umowy ustalone zostato na dzien 30 wrzesnia 2018 roku.

W przypadku opdznienia w wykonaniu robdt lub w usunieciu wad, wykonawca zaptaci
zamawiajgcemu kare umowng w wysokosci 0,5% wynagrodzenia netto za kazdy dzien
opdznienia przez pierwsze 7 dni, a nastepnie 1,0 % wynagrodzenia netto za kazdy nastepny
dzien. Ponadto kazda ze stron umowy moze zgda¢ od drugiej strony zaptaty kary umownej w
wysokosci 10 % wynagrodzenia netto w przypadku odstgpienia od umowy z przyczyn
lezgcych po drugiej stronie. Zadanie jak réwniez zaptata kar umownych nie pozbawia
zamawiajgcego prawa dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych.

W ramach inwestycji Na Fali Spdtka planuje budowe tgcznie 220 mieszkan o facznej
powierzchni uzytkowej 10,3 tysigca metréw kwadratowych. Projekt zostanie zrealizowany w
Il kwartale 2018 roku, a pierwsze wydania lokali bedg miaty miejsce w IV kwartale 2017
roku. Szacowana warto$¢ netto projektu wynosi ok. 48,8 min zt.

O zawarciu ww. aneksu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 30/2017 z dnia 6 lipca
2017 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji na Litwie

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

Za wykonanie przedmiotu umowy Spdtka otrzyma wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci
netto w przedziale 20% - 25% przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Spotki za 2016
rok. Realizacja przedmiotu umowy zostanie zakonczona w terminie do korica kwietnia 2018
roku. Umowa bedzie realizowana przez Spotke, przy czym Spdtka powotata réwniez spotke
zalezng z siedzibg na Litwie w celu lepszego zarzadzania kontraktem.

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

O zawarciu ww. umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 31/2017 z dnia 12 lipca
2017 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonanie inwestycji

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

Za wykonanie robét Spotka otrzyma wynagrodzenie netto w wysokosci ok. 10% przychodow
ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za 2016 rok. Zgodnie z umowa, wszystkie roboty
majg zostac zakonczone do konca wrzesnia 2018 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczagce kar umownych naleznych w przypadku min.
niedotrzymania termindw realizacji kolejnych etapéw umowy, ktérych maksymalna
wysokos¢ nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. Ponadto, zamawiajacy zobowigzany
bedzie do zaptaty Emitentowi kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku
odstgpienia od umowy przez Spdétke min. w przypadku gdy zamawiajgcy pozostaje w zwtoce
w zaptacie naleznego wynagrodzenia przez okres przekraczajacy 60 dni. W tej samej
wysokosci Spotka bedzie zobowigzana do zaptaty zamawiajgcemu kary umownej w razie
odstgpienia od umowy przez zamawiajgcego z przyczyn zaleznych od Emitenta, tj. na skutek
niewykonania lub nienalezytego wykonywania przez Spétke zobowigzan. Strony umowy sg
uprawnione do dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego, przewyzszajacego wysokosé
zastrzezonych kar umownych.

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

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

W dniu 2 sierpnia 2017 roku do Spétki wptyneta wydana przez Prezydenta Miasta Gdanska
prawomocna decyzja pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
wbudowanym garazem w Gdansku przy ul. Dolne Migowo (lll etap inwestycji Mfoda
Morena).

W ramach Il etapu inwestycji Spotka planuje budowe 48 mieszkan o tgcznej powierzchni
uzytkowej ok. 3111 metréw kwadratowych. Szacowana wartos$¢ przychodéw uzyskanych
przez Spotke z realizacji Il etapu inwestycji wynosi ok. 19 min zt netto. Pierwsze lokale
zostang oddane do uzytku w Il kwartale 2019 roku, a realizacja catego etapu zostanie
zakonczona w Il kwartale 2019 roku.

Projekt bedzie realizowany w cafosci przez Spdtke, a naktady inwestycyjne zostana
sfinansowane srodkami wifasnymi Spétki, przy czym nie wyklucza sie czesciowego

finansowania kapitatem obcym.

O otrzymaniu ww. pozwolenia Spétka informowata w raporcie biezagcym nr 38/2017 z dnia 2
sierpnia 2017 roku.
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Otrzymanie pozwolenia na budowe IV etapu osiedla budynkéw mieszkalnych w ramach
projektu "Nowe Rokitki"

W dniu 1 wrzesnia 2017 roku do Spétki wptyneto wydane przez Starostwo Powiatowe w
Tczewie, prawomocne pozwolenie na budowe IV etapu osiedla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych ,,Nowe Rokitki” wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng w Rokitkach
k/Tczewa. W ramach IV etapu inwestycji Spétka planuje budowe 68 mieszkan wraz z
piwnicami o tacznej powierzchni uzytkowej 3982 metréw kwadratowych oraz 85 miejsc
postojowych. Szacowana wartos¢ projektu wynosi ok. 14 min zt. Projekt zostanie
zrealizowany w IV kwartale 2018 roku, pierwsze lokale zostang oddane do uzytku w IV
kwartale 2018 roku. Projekt bedzie realizowany w catosci przez Spétke, a naktady
inwestycyjne zostang sfinansowane srodkami wtasnymi Spétki, przy czym nie wyklucza sie
czesciowego finansowania kapitatem obcym.

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

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo z OPUS Investment Sp. z 0.0. Sp. k.

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

Umowa zostata zawarta pod warunkami zawieszajagcymi dotyczacymi uzyskania przez
Inwestora prawomocnego pozwolenia na budowe oraz udzielenia Inwestorowi w terminie
do 10 pazdziernika 2017 roku finansowania inwestycji przez instytucje finansujacg, chyba ze
inwestor nie bedzie korzystat z finansowania zewnetrznego i poinformuje o tym Spadtke.
Umowa zawiera zapisy dotyczace kar umownych naleznych w przypadku min. opdznien w
wykonaniu umowy lub usunieciu usterek. Dodatkowo, Spdtka jest zobowigzana do zaptaty
kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od umowy przez
inwestora z przyczyn lezacych po stronie Spétki. Maksymalna wysokos¢ kar umownych
obcigzajgcych Spétke ograniczona jest do 20% wynagrodzenia, przy czym inwestorowi
przystuguje prawo do dochodzenia odszkodowania uzupetniajgcego do wysokosci faktycznie
poniesionej szkody.

O zawarciu ww. umowy Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 44/2017 z dnia 4
wrzesnia 2017 roku.
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Otrzymanie pozwolenia na budowe budynku wielorodzinnego w ramach projektu "Jaworowe
Wzgdrza"

W dniu 7 wrzesnia 2017 roku do Spoétki wptyneta wydana przez Prezydenta Miasta Gdansk
ostateczna decyzja przenoszaca na Spétke pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z garazem podziemnym w Gdarisku przy ul. Swietokrzyskiej.

W ramach inwestycji Spotka planuje budowe 27 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej
ok. 1400 metréw kwadratowych. Szacowana wartos¢ przychodéw uzyskanych przez Spétke z
realizacji inwestycji wynosi ok. 6,2 min zt netto. Oddanie pierwszych lokali jak i realizacja
catej inwestycji zostanie zakoriczona w | kwartale 2018 roku.

Projekt bedzie realizowany w catosci przez Spodtke, a naktady inwestycyjne zostang
sfinansowane $rodkami wtasnymi Spoétki, przy czym nie wyklucza sie czesciowego
finansowania kapitatem obcym.

O otrzymaniu ww. pozwolenia Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 45/2017 z dnia 7
wrzesnia 2017 roku.
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6 Czynniki, ktore moga miec¢ wptyw na osiggniete wyniki w
perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

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

e pozyskiwanie nowych kontraktéw budowlanych i terminowa ich realizacja,

e realizacja kontraktu w generalnym wykonawstwie na Litwie,

e rozbudowa zaktadu produkcyjnego osprzetu do maszyn budowlanych,

e terminowe dostawy produktow i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

e rozpoznanie w przychodach okoto 200 min PLN z tytutu sprzedazy okoto 600 lokali
mieszkalnych, co nastgpi gtéwnie w IV kwartale 2017 roku,

e pozyskanie nowych gruntéw pod inwestycje deweloperskie w atrakcyjnych
lokalizacjach,

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 wspodfpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewnié Spétce dostep
do kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamierzen,

e realizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikdéw, ktore pojawity sie w | pétroczu 2017 roku oraz po jego zakoriczeniu majacych
badZz mogacych mie¢ wptyw na wyniki Spétki w kolejnych okresach nalezy zaliczyé réwniez
zdarzenia wymienione w pkt. 5 niniejszego raportu.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty réwniez czynniki zewnetrzne, makroekonomiczne
takie jak ogdlna kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka
podatkowa, poziom stdp procentowych, rynek pracy i poziom bezrobocia, poziom inwestycji,
wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce rozwoj
budownictwa mieszkaniowego. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj
przedsiebiorstw ma wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zaréwno w zakresie
budownictwa mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma pozytywny wptyw na
wyniki finansowe Emitenta
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Z punktu widzenia przysztosci dziatania Grupy Kapitatowej Dekpol gtdwnymi czynnikami
ryzyka zwigzanymi z jej funkcjonowaniem sa:

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

Gtéwnga cechg dziatalnosci budowlanej jest konieczno$¢ angazowania znacznych srodkow w
catym okresie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi.
Realizowane przez Emitenta ustugi majg charakter indywidualnych uméw, opracowywanych
w danych warunkach i przy wykorzystaniu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na
dtugos¢ catego okresu realizacji procesu budowlanego mogg wystgpi¢ réznorodne zmiany
ustalonych na jego poczatku warunkow. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg
réoznego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogg wystgpi¢ nastepujgce zagrozenia: - biezgce
zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu, - niewtasciwe
poczatkowe oszacowanie kosztow realizacji projektu, - istotna zmiana kosztéw w trakcie
realizacji projektu, - btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym, - btedy
zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi. Wszystko to
moze mie¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu powodujgce wzrost
kosztdw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwencji prowadzi bezposrednio do
obnizenia wyniku Emitenta oraz zaktécenia rownowagi finansowe;.

- Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzgc dziatalno$é na szeroko rozumianym rynku budowlanym Emitent jest szczegdlnie
uzalezniony od czynnikdw atmosferycznych. Majg one wptyw nie tylko na realizacje
projektéw budowlanych, ale réwniez na sezonowos$¢ uzyskiwanych przychoddéw ze
sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sg tradycyjnie najwieksze w okresach letnich, za$
zwyczajowo zmniejszajg sie w okresach zimowych, w szczegdlnosci w | kwartale danego
roku. Anomalie pogodowe mogg mie¢ niekorzystny wptyw na termin realizacji projektéw,
ktdrych przedtuzenie moze spowodowaé wzrost kosztow projektéw i roszczenia klientéw z
tytutu niedotrzymania warunkéw umownych. Emitent, tworzagc harmonogram realizacji
projektéw, zaktada typowe warunki atmosferyczne dla danych pér roku. Emitent stara sie
planowac¢ harmonogramy realizacji tak, aby w okresach zimowych zapewnié¢ sobie prace
wykonczeniowe wewnatrz budynkéw oraz wykonywaé zadania mozliwe do realizacji w
ujemnych temperaturach. Pomimo podejmowania dziatai, majacych na celu sptaszczenie
struktury przychoddéw, nalezy mie¢ na wzgledzie zréznicowanie wynikéw finansowych w
poszczegdlnych kwartatach roku.

- Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatéw, surowcow i towardow

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

- Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktow

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

- Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze by¢ zrédtem
ryzyka dla Emitenta. Pomimo wspotpracy z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami
oraz dostawcami, a takie prowadzenia biezgcego nadzoru nad wykonywaniem robét,
Emitent nie jest w stanie w petni zagwarantowaé niewystepowania usterek lub wad w
zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na
wizerunek rynkowy Emitenta oraz na jego wynik finansowy, w zwigzku z koniecznoscia
poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z usunieciem usterki lub wady. Ponadto
przeciggajgce sie w czasie usuwanie wad i usterek moze doprowadzi¢ to niedotrzymania
termindéw realizacji projektéw, co rowniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowa
Emitenta, ze wzgledu na koniecznos$¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z
ktdrymi zawarte zostaty umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajgcych z roszczen
odszkodowawczych. Nie mozna rowniez wykluczyé, ze materiaty uzyte do realizacji robét
budowlanych bedg miaty ukryte wady, ktére moga wptynaé na jakos¢ inwestycji. W zwigzku z
powyzszym Emitent stosuje rdine sposoby zabezpieczania sie przed tego typu ryzykiem.
Przede wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sg wypracowane procedury
minimalizujgce opdzinienia. Zawierane sg umowy ze statymi i sprawdzonymi dostawcami
oraz podwykonawcami, ktdrzy zapewniajg Emitentowi wysokg jakos$¢ i terminowos¢ prac, a
takze odroczone pfatnosci. Wazine sg tu rowniez sprawne procedury biezgcej kontroli
wewnetrznej i monitoringu poszczegdlnych zlecen. Warty podkredlenia jest fakt, iz w
dotychczasowej dziatalnosci Emitenta takie zdarzenia miaty miejsce sporadycznie.
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- Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci na rynku lokalnym

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

- Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

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

- Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcow

Umowy dotyczace realizacji robdt budowlanych zwykle zawierajg klauzule dotyczace
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 doprowadzi¢ do ograniczenia ptynnosci finansowej
Emitenta, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia strat finansowych. Emitent
stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko podpisujagc umowy z wiarygodnymi kontrahentami,
jednakze nie moze zagwarantowad, ze w przysztosci nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto
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wszyscy klienci, ktérzy sg zainteresowani korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani sg
procedurom weryfikacji, a Emitent na biezgco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest
rowniez to, iz tego typu ryzyko ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy KC
dotyczace gwarancji zaptfaty za roboty budowlane.

- Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Emitent finansuje swojg dziatalno$é réwniez z wykorzystaniem $rodkédw pochodzgcych z
kredytow bankowych. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie ma przestanek
wskazujgcych na mozliwosé wystapienia trudnosci z wywigzywaniem sie Emitenta ze
zobowigzan wynikajgcych z umoéw kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac
ryzyka pojawienia sie tego typu problemdéw w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu
zaspokojenia zobowigzann, Emitent moze by¢ zmuszony do sprzedazy czesci aktywoéw, co
mogtoby negatywnie wptyngc¢ na sytuacje finansowag Emitenta oraz mozliwosci dalszego
rozwoju.

- Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujagcym sie koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktadéw dopiero po uptywie minimum 2 lat. Zasadniczy
wptyw na realizowane w ramach dziatalnosci deweloperskiej wyniki finansowe moga mie¢ w
szczegblnosci takie czynniki jak: - koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztéw; -
przesuniecie terminu zakonczenia budowy; - opdznienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie;
- opOznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktow notarialnych
sprzedazy.

- Ryzyko zwigzane ze zmiang cen lokali w ramach dziatalnosci deweloperskiej

Rentownos¢ dziatalnosci deweloperskiej jest uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na
ktore Emitent nie ma bezposredniego wptywu. Na aktualny poziom cen gtéwny wptyw maja
poziom zamoznosci spoteczenstwa, dostepnos¢ kredytéw a takie wysokosé stép
procentowych. W okresie obnizenia cen Emitent moze znaczaco zmniejszy¢ sprzedaz
wybudowanych lokali, a w skrajnych warunkach wstrzymac realizacje wybranych projektéw.
Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy
Emitenta.

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

Emitent dziata m.in. w branzy deweloperskiej, dokonujgc sprzedazy lokali w duzej czesci na
rzecz konsumentdw. W relacjach z konsumentami Emitent postuguje sie w zwykle
wypracowanymi wzorami umoéw. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Emitenta, ze stosowane
wzory zawierajg niedozwolone postanowienia umowne, przez co zgodnie z art. 385(1)8§1 k.c.
rozumie sie takie nieuzgodnione indywidualnie klauzule, ktére ksztattuja jego prawa i
obowigzki w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy. Moze
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to negatywnie wptyna¢ na dziatalno$é, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta. Wyjasni¢
nalezy, iz Emitent prowadzi z klientami negocjacje umoéw i zapewnia mozliwosc
indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie byto prowadzone w stosunku do
Emitenta zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

- Ryzyko wypadkdéw na terenie budowy

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

- Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majacych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacji kontraktéw
jest wspodtpraca z podwykonawcami. Emitent w procesie realizacji kontraktéw oprdécz
wtasnych zasobéw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcéw, przejmujac jednoczesnie
od inwestorow ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy lub
nieterminowym wykonaniem przedmiotu umowy przez podwykonawcéw. Moze to
skutkowaé¢ naruszeniem przez Emitenta umowy z inwestorem i doprowadzi¢ do powstania
roszczen w stosunku do Emitenta oraz narazi¢ go na utrate statusu solidnego wykonawcy, co
niekorzystnie wptynie na wynik finansowy Emitenta. Emitent stara sie ograniczac to ryzyko
poprzez intensyfikacje dziatan stuzgcych budowaniu wtasnej bazy wykwalifikowanych
pracownikéw. Dodatkowo, Emitent konstruujgc umowy z podwykonawcami okresla warunki
starajgc sie zabezpieczy¢ go przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem warunkow
umowy przez te podmioty. Ryzyko zwigzane z niewtasciwym wykonaniem prac przez
podwykonawcow jest dodatkowo zmniejszane poprzez odpowiedni dobdér podwykonawcow,
tzn. podwykonawcéw sprawdzonych, z ktérymi Emitent wspodtpracuje od wielu lat,
posiadajgcych odpowiednie certyfikaty i doswiadczenie. Ograniczona dostepnosé
podwykonawcow zewnetrznych moze rowniez skutkowaé wzrostem kosztéw ponoszonych
na rzecz podwykonawcédw, a tym samym niekorzystanie wptyna¢ na wyniki i sytuacje
finansowg Emitenta, ktory stara sie ograniczyé wptyw tego zjawiska poprzez rozbudowe
wtasnych sit wykonawczych. Nalezy réwniez zwréci¢ uwage, iz w przypadku gdy Emitent
korzysta z ustug podwykonawcow bez uzyskania zgody inwestora lub wykonawcy, naraza sie
na ryzyko rozwigzania umowy. Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat zastosowania
przepis art. 6471 Kodeksu Cywilnego przewidujacy odpowiedzialnos¢ solidarng podmiotu
zawierajgcego umowe z podwykonawcy, inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia
za ustugi wykonane przez podwykonawce. Emitent majgc swiadomos$é tego ryzyka
kazdorazowo dazy do uzyskania stosownych zgdd od inwestoréw lub wykonawcow.
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- Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za cztonkdw konsorcjum

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

- Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontraktéw

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Emitenta powoduje, ze znaczaca
liczba kontraktéow pozyskiwana jest w drodze przetargu. Zarzad Emitenta sporzadza oferty,
okresla i ewentualnie negocjuje warunki ofert, oraz przygotowuje Spotke do realizacji tych
kontraktéow, nie ma jednak wptywu na kryteria oceny ofert, bedace podstawg ich wyboru.
Jednym 1z podstawowych czynnikdéw przyczyniajgcych sie do sukcesu Emitenta jest
konsekwentna realizacja strategii rozwoju skoncentrowanej na pozyskiwaniu kontraktéw o
najwyzszej rentownosci. Emitent opracowat skuteczny system wyceny kontraktéw, ktéry w
potgczeniu ze $cistg kontrolg kosztéw powoduje, ze obecnie Emitent realizuje kontrakty przy
zaktadanej rentownosci i osigga dobre wyniki finansowe. Emitent przyktada wage do
restrukturyzacji i minimalizacji wszystkich elementéw kosztowych, zaréwno na
poszczegblnych etapach realizacji kontraktu, jak rowniez kosztéw ogdlnego zarzadu Spotki.
Nie mozna wykluczyé, ze m.in. zmieniajace sie warunki rynkowe w negatywny sposob
wptyng na mozliwo$¢ pozyskiwania przez Emitenta nowych kontraktéw oraz osiggania
satysfakcjonujgcego poziomu marzy. W celu minimalizacji tego ryzyka, Emitent dazy do
ciggtego udoskonalania systemu zarzadzania projektami obejmujgcego m.in. proces
ofertowania oraz budzetowania kontraktéw. Ponadto, wysoka aktywnos¢ w procedurach
przetargowych przyczynia sie do statego podnoszenia efektywnosci w pozyskiwaniu nowych
kontraktow.

- Ryzyko zwigzane z konkurencjg

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

Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Emitent i Grupa Kapitatowa
- Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

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

- Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

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

- Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

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

- Ryzyko wigzgce sie z przepisami prawa budowlanego

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

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

- Ryzyko stopy procentowe;j

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

- Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpi¢ uszczuplenie aktywdéw Emitenta,
poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze spfaty zobowigzan, w tym ptatnosci odsetek,
obligatariusze maja podstawy do egzekwowania ich wczes$niejszego wykupu, co moze
znaczgco uszczupli¢ aktywa biezgce Emitenta. Nie mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci,
ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan obligatariusze - wierzyciele mogg skorzystac z
przystugujacego im prawa wystgpienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wg
stanu na dzien publikacji niniejszego dokumentu Emitent nie ma problemu z terminowg
obstugg zadtuzenia obligacyjnego. Emitent, na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, nie
identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majac jednak na
uwadze wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Emitent nie
wyklucza, ze w przysztosci moga pojawiaé sie problemy w zakresie terminowych spfat
zobowigzan obligacyjnych.

- Ryzyka zwigzane z zawartymi umowami kredytowymi

W zwigzku ze zobowigzaniami kredytowymi moze nastgpic¢ uszczuplenie aktywdéw Emitenta,
poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan banki majg podstawy do
wypowiedzenia uméw kredytowych i moga przystgpi¢ do egzekwowania ich spfaty lub
skorzystaé z mozliwosci zaspokojenia sie z majatku bedacego przedmiotem zabezpieczen.
Nie mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan
banki - wierzyciele mogg skorzystaé z przystugujgcego im prawa wystgpienia do sadu z
whnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Nie obstugiwanie przez Emitenta zobowigzan
kredytowych bedzie powodowato, ze bedg rosty odsetki, ktére zwiekszg jego zadtuzenie.
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Spoétka ani jej jednostki zalezne w okresie sprawozdawczym nie udzielaty poreczen ani
gwarancji dotyczacych zobowigzan finansowych innych podmiotédw. Spodtka udzielata
gwarancji oraz otrzymata gwarancje dotyczgcych wykonanych prac budowlanych.

Na dzier 30 czerwca 2017 roku tgczne saldo udzielonych i otrzymanych przez spétki z Grupy
Kapitatowej Dekpol gwarancji i poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Opis 30.06.2017 31.12.2016

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0

gwarancje nalezytego wykonania umow

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - 0 0

gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych

Inne zobowigzania warunkowe 0 0

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 0 0

Ud2|el.one gwaranqe nalezytego wykonania uméw - 20 699 9 509

ubezpieczeniowe
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania uméw - bankowe 2322 2504

Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan 0 0

finansowych

Sprawy sagdowe 0 0

Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 23 022 25013
Zobowigzania warunkowe 23 022 25013

Otrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania 0 0

umoéw od j. powigzanych

Otrzymane gwarancje i poreczenia spfaty zobowigzan 0 0

finansowych od j. powigzanych

Inne aktywa warunkowe 0 0
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych 0 0

O.trzymf;me gwarancje nz?ulezyte'go wykonania umoéw od j. 1105 954

niepowigzanych - ubezpieczeniowe

O.trzymf;me gwarancje nalezytego wykonania uméw od j. 1322 1002

niepowigzanych - bankowe

Otrzymane gwarancje i poreczenia spfaty zobowigzan od j. 0 0

niepowigzanych

Naleznosci warunkowe - sprawy sgdowe 0 0

Inne aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 2427 1956
Aktywa warunkowe 2427 1956

Zadna z gwarancji udzielonych i otrzymanych nie przekraczata pojedynczo lub tgcznie w
odniesieniu do jednego podmiotu 10% kapitatéw wtasnych Emitenta.
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Emitent i jednostki od niego zalezne w okresie sprawozdawczym nie zawieraty transakcji z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

W okresie | pétrocza 2017 roku nie toczyly sie jakiekolwiek postepowania przed organami
administracji publicznej, postepowania sgdowe lub arbitrazowe, ktére mogty mieé istotny
wptyw na sytuacje finansowg lub rentowno$¢ Emitenta i Grupy Kapitatowej Dekpol, w
szczegblnosci dotyczace naleznosci lub zobowigzan Dekpol S.A. lub jednostki od niej zaleznej
o wartosci co najmniej 10% kapitatdw witasnych Spofki.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, iz specyfikg prowadzonej przez Spétke dziatalnosci jest
mnogos¢ postepowan zwigzanych z dochodzeniem roszczed z tytutu zrealizowanych
przedsiewzieé. Zdarzajg sie takze przypadki, kiedy Emitent wystepuje w roli strony pozwanej
— zwykle jest to powigzane z inwestycjami realizowanymi w ramach dziatalnosci
deweloperskiej.

Zmiany w zasadach zarzadzania Spotka

W lutym 2017 roku Zarzad Dekpol S.A. podjat decyzje o wprowadzeniu zmian w zasadach
zarzadzania Spoétka, ktdrych celem jest wprowadzenie systemu zarzgdzania dopasowanego
do zwiekszajacej sie skali dziatalnosci Spodtki i jej poszczegdlnych segmentéw,
rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych planéw rozwojowych.

W zwigzku z ww. zmianami Rada Nadzorcza dokonata zmian w skfadzie Zarzadu Spétki, w
wyniku ktérych w sktad Zarzgdu wchodzg nastepujgce osoby:

- akcjonariusz wiekszosciowy - Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu

- Dyrektor Finansowy - Rafat Dietrich - Cztonek Zarzadu

- Dyrektor Sprzedazy i Rozwoju - Adam Olzyniski - Cztonek Zarzadu
oraz osoby kierujgce poszczegblnymi segmentami:

- Generalne Wykonawstwo - Krzysztof tukowski - Wiceprezes Zarzadu
- Dziatalnos¢ Deweloperska - Sebastian Barandziak - Cztonek Zarzgdu
- Produkcja Stalowa - Andrzej Kuchtyk - Cztonek Zarzadu.

Zmiana zasad zarzgdzania Spétkg ma na celu poprawe proceséw nadzorczych i kontrolnych,
jak réwniez poprawe przeptywu informacji. Nowa struktura zarzgdzania moze w przysztosci
umozliwi¢ ewentualne wydzielenie poszczegdlnych segmentdéw dziatalnosci Spétki jako
Zorganizowanych Czesci Przedsiebiorstwa i podziat Spétki, przy czym na chwile obecng zadne
wigzgce decyzje w tym zakresie nie zostaty podjete, a Zarzad Spétki rozwaza rézne warianty
dziatalnosci i dalszego rozwoju Spotki w przysztosci.
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Wyptata dywidendy za 2016 rok

W dniu 1 czerwca 2017 r. Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie zarekomendowania
Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu przeznaczenia czesci z 8.903.692,47 zt
wypracowanego przez Spoétke zysku netto za rok 2016 na dywidende.

Zarzad Emitenta zarekomendowat przeznaczenie na dywidende kwoty 4 432 150,97 zt, tj.
0,53 zt na jedng akcje oraz przeznaczenie pozostatej czesci zysku netto za rok 2016 w kwocie
4 471 541,50 zt na zwiekszenie kapitatu zapasowego Spodtki. Jako dzien dywidendy
zarekomendowano 14 wrzes$nia 2017 r., a jako termin wypfaty dywidendy — 22 wrzesnia
2017 r.

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

Poza przedstawionymi powyzej nie istniejg inne informacje, ktére zdaniem Spdétki sg istotne
dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego Spétki i Grupy
Kapitatowej i ich zmian, oraz informacje, ktére sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji
zobowigzan przez Spoétke i Grupe Kapitatowg Dekpol.

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

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

Faks: (58) 560-10-61

Adres strony internetowe;j: http://www.dekpol.com.pl/

Adres poczty elektronicznej:  dekpol@dekpol.pl

Podpisy wszystkich Cztonkéow Zarzadu:
Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu
Krzysztof tukowski — Wiceprezes Zarzadu
Sebastian Barandziak — Cztonek Zarzadu
Adam Olzynski — Cztonek Zarzadu
Andrzej Kuchtyk —Cztonek Zarzadu

Rafat Dietrich — Cztonek Zarzadu
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