Sprawozdanie Rady Nadzorczej
Dekpol S.A.

Sprawozdanie obejmuje:

|.  Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w roku obrotowym 2020;

Il. Sprawozdanie z oceny sposobu wykonywania przez Dekpol S.A. obowigzkow
informacyjnych dotyczqcych stosowania tadu korporacyjnego,

I11. Sprawozdanie z wynikow oceny Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy
Kapitatowej DEKPOL S.A. za rok 2020;

IV. Wyniki oceny jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy 2020;

V. Wyniki oceny skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za
rok obrotowy 2020;

V1. Opini¢ Rady Nadzorczejf DEKPOL S.A. w sprawie przeznaczenia zysku za rok obrotowy
2020;

VII. Ocene sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej Spotki w roku obrotowym 2020 roku.

Podstawa prawna:
1) Art. 382 §3 Ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks Spotek Handlowych tj. z dnia 22 lipca
2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1526 ze zmianami) oraz §19 Statutu DEKPOL S.A.
2) Dobre Praktyki Spotek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych 2016.



I. Sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w roku obrotowym 2020;

Sprawozdanie obejmuje informacje na temat:

Sktadu Rady Nadzorczej Dekpol S.A. i jej komitetow.

Spetniania przez cztonkow Rady Nadzorczej Dekpol S.A. kryteriow niezaleznosci.

Liczby posiedzen Rady Nadzorczej Dekpol S.A. i jej komitetow w raportowanym okresie.

Oceny racjonalnosci prowadzonej przez Spotke polityki dziatalnosci sponsoringowej, charytatywnej lub
innej o zblizonym charakterze.

5. Samooceny pracy Rady Nadzorczej Dekpol S.A.

i o

1. Sklad osobowy i organizacja Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. i jej komitetow.

LA

Zgodnie z postanowieniami § 18 Statutu Spotki Rada Nadzorcza sktada si¢ z 3 do 5 cztonkdw, a w razie uzyskania
przez Spotke statusu Spotki publicznej z pigciu do siedmiu cztonkéow. Czlonkowie Rady Nadzorczej sa
powolywani i odwotywani uchwata Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie powierza jednemu z cztonkow
funkcj¢ Przewodniczacego, a innemu cztonkowi Funkcje Wiceprzewodniczacego.

W catym roku obrotowym 2020 obejmujacym okres od 01.01.2020 roku do 31.12.2020 roku w sktad Rady
Nadzorczej wchodzity nastgpujace osoby:

1) Roman Suszek - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,

2) Jacek Grzywacz - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
3) Wojciech Sobczak - cztonek Rady Nadzorczej,

4) Grzegorz Wasacz - cztonek Rady Nadzorczej,

5) Jacek Kedzierski - cztonek Rady Nadzorcze;j.

1.B.

Zgodnie z postanowieniami § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorczej, w ramach Rady moga zosta¢ utworzone
komitety wewnetrzne (w tym Komitet Audytu), ktorych gldwna funkcja jest doradzanie i opiniowanie oraz
formulowanie zalecen i ocen w wybranych sprawach nalezacych do kompetencji Rady. Komitety sg tworzone i
znoszone w drodze uchwaty Rady. W uchwale o utworzeniu Rada w szczegblnosci:

1) wskazuje nazwe komitetu,

2) okresla minimalng liczbe cztonkéow,

3) dokonuje powotania cztonkdéw komitetu, w tym przewodniczacego komitetu,

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

W roku obrotowym 2020, w ramach Rady Nadzorczej Funkcjonowat Komitet Audytu, w sktad ktorego, wchodzito
3 cztonkéw Rady Nadzorcze;j:

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

Komitet Audytu sprawowat regularny audyt wewngtrzny w Spotce. Komitet zajmowal si¢ na biezaco analiza
danych finansowych, w tym danych skonsolidowanych. Komitet Audytu udzielat Radzie Nadzorczej Spotki



biezacych rekomendacji, w tym dotyczacych wyboru audytora, sprawozdan finansowych, akceptacji raportow
rocznych Spotki oraz Grupy Kapitatowe;.

2. Ocena spelniania przez cztlonkéw Rady Nadzorczej Dekpol S.A. Krvteriow niezaleznos$ci.

Zgodnie ze ztozonymi przez cztonkéw Rady Nadzorczej oswiadczeniami i ich oceng w ramach Rady Nadzorczej,
kryterium niezalezno$ci spetniato w 2020 roku 4 cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki:

1
2)
3)
4)

Roman Suszek
Grzegorz Wasacz
Jacek Kedzierski
Wojciech Sobczak

3. Informacja na temat liczbv posiedzen Radv Nadzorczej Dekpol S.A. i jej komitetow w roku

obrotowym 2020

W roku obrotowym 2020, Rada Nadzorcza Dekpol S.A. zebrata si¢ 5 razy na posiedzeniach, ktore odbyly si¢ w

dniach:

1)
2)
3)
4)
5)

22.01.2020 roku,
30.04.2020 roku,
07.08.2020 roku,
15.09.2020 roku,
30.12.2020 roku.

Ponadto Rada Nadzorcza podjeta w roku 2020 nastgpujace uchwaty w trybie bezposredniego porozumiewania si¢

na odleglos¢:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Uchwata z dnia 31.03.2020 roku w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie porozumien zmieniajacych
umowy o prace cztonkéw Zarzadu M. Tuchlina oraz K. Szymczak-Dampc oraz upowaznienia Cztonka
Rady Nadzorczej do zawarcia porozumien w imieniu Spotki,

Uchwata z dnia 23.04.2020 roku w sprawie zgody na zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci o
powierzchni 14.275 m2 z Prezesem Zarzadu oraz upowaznienia Czlonka Rady Nadzorczej do zawarcia
umowy w imieniu Spotki,

Uchwata z dnia 23.04.2020 roku w sprawie: zgody na zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci o
powierzchni 6.986 m2 z Prezesem Zarzadu oraz upowaznienia Cztonka Rady Nadzorczej do zawarcia
umowy w imieniu Spotki,

Uchwala z dnia 29.04.2020 roku uchwala w sprawie przyjecia regulaminu udziatu w posiedzeniu Rady
Nadzorczej Dekpol S.A. przy wykorzystaniu srodkow komunikacji elektronicznej,

Uchwata z dnia 16.05.2020 roku w sprawie przyjecia Oswiadczenia Rady Nadzorczej Dekpol S.A.
dotyczgcego powolania, sktadu i funkcjonowania Komitetu Audytu,

Uchwala z dnia 16.05.2020 roku w sprawie przyjecia Oswiadczenia Rady Nadzorczej Dekpol S.A.
dotyczacego wyboru firmy audytorskiej zgodnie z przepisami,



7) Uchwata z dnia 16.05.2020 roku w sprawie w przyjecia oceny Rady Nadzorczej Dekpol S.A. dotyczacej
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dekpol S.A. oraz Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2019,
jednostkowego sprawozdania z finansowego Dekpol S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatlowej za rok obrotowy 2019 w zakresie ich zgodno$ci z ksiegami,
dokumentami oraz ze stanem faktycznym,

8) Uchwata z dnia 17.07.2020 roku w sprawie zgody na zawarcie umow kredytu Powszechna Kasa
Oszczgdnosci Bankiem Polskim Spotka Akcyjng oraz ustanowienie zabezpieczen,

9) Uchwata z dnia 17.08.2020 roku w sprawie zgody na zmian¢ umowy dzierzawy nieruchomosci z
Prezesem Zarzadu oraz upowaznienia Cztonka Rady Nadzorczej do zawarcia umowy w imieniu Spotki,

10) Uchwata z dnia 17.08.2020 roku w sprawie zgody na zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci o
powierzchni 2,8621 ha z Prezesem Zarzadu oraz upowaznienia Czlonka Rady Nadzorczej do zawarcia
umowy w imieniu Spotki,

11) Uchwata z dnia 25.08.2020 roku w sprawie zmiany Uchwaty Rady Nadzorczej nr 14 z dnia 7 sierpnia
2020 roku poprzez zmiang oznaczenia funkcji Wiceprezes Zarzadu Katarzyny Szymczak- Dampc,

12) Uchwata z dnia 19.10.2020 roku w sprawie zgody na dokonanie czynnos$ci prawnych z Prezesem Zarzadu
Mariuszem Tuchlinem, upowaznienia Cztonka Rady Nadzorczej do zawarcia umowy w imieniu Spotki

oraz zmiany uchwal Rady Nadzorczej,

13) Uchwata z dnia 19.10.2020 roku w sprawie zawarcia porozumienia w przedmiocie wynagrodzenia z
tytutu petnionej funkcji z Wiceprezes Zarzadu Katarzyng Szymczak-Dampc,

14) Uchwata z dnia 19.10.2020 roku w sprawie zmiany zasad wynagradzania cztonkow Zarzadu z tytutu
pehnionej funkcji,

15) Uchwata z dnia 30.10.2020 roku uchwata w sprawie zatwierdzenia programu emisji obligacji oraz zgody
na emisj¢ obligacji serii [,

16) Uchwata z dnia 02.11.2020 roku zgody na zawigzanie spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia z
podmiotem powigzanym,

W roku obrotowym 2020 Komitet Audytu obradowat o$miokrotnie.

4. Ocena racjonalnosci prowadzonej przez Spolke polityki dzialalno$ci sponsoringowej,
charvtatywnej lub innej o zblizonym charakterze.

Spotka w roku obrotowym 2020 nie prowadzita istotnej dziatalnosci sponsoringowej, charytatywnej lub innej o
zblizonym charakterze, w zwiazku z czym Spotka nie prowadzita polityki w powyzszym zakresie.

5. Samoocena pracy Rady Nadzorczej Dekpol S.A.

Rada Nadzorcza Dekpol S.A. ocenia swoja prace w 2020 roku jako efektywna. Posiedzenia odbywaty si¢ przy
wymaganym przepisami kworum.



W roku obrotowym 2020 wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki w sposob nalezyty zaangazowani byli w
prace Rady.

Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej pozostawali w statym kontakcie z Zarzadem przeprowadzajac konsultacje
w sprawach zwiazanych z dziatalno$cia Spotki. Cztonkowie Rady pozostawali rowniez ze soba w statym kontakcie
w sprawach zwiazanych z biezaca dziatalnoscia Spotki, niezaleznie od termindw posiedzen Rady.

Funkcjonowanie Rady Nadzorczej Spotki spetnia wymagania wszystkich stawianych przed nig zasad Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

II. Sprawozdanie z oceny sposobu wyvkonywania przez Dekpol S.A. obowiazkow
informacyjnvch dotyczacych stosowania ladu korporacyjnego.

Obowiazki informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego okreslaja Regulamin Gieldy oraz
przepisy rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papieré6w wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebgdacego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz.
757).

Reguly przekazywania raportow biezacych dotyczacych stosowania zasad szczegdlowych tadu korporacyjnego
okresla Uchwata Zarzadu GPW nr 1309/2015 z 17 grudnia 2015 roku.

Zgodnie z trescig § 1 ww. uchwaly, Emitenci zobowiazani do przekazywania raportow dotyczacych stosowania
zasad szczegdlowych tadu korporacyjnego, o ktérych mowa w § 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy w brzmieniu
obowigzujacym od dnia 1 stycznia 2016 r., przekazujg te raporty Gietdzie za posrednictwem Elektronicznej Bazy
Informacji (EBI), zgodnie z zasadami okreslonymi w Uchwale Nr 646/2011 Zarzadu Gietldy z dnia 20 maja 2011
r. (z pdzn. zm.).

Zgodnie z § 29 ust. 3 Regulaminem Gietldy, w przypadku gdy okres$lona zasada tadu korporacyjnego nie jest
stosowana w sposob trwaty lub jest naruszona incydentalnie, emitent ma obowiazek opublikowania raportu
zawierajgcego informacje o tym, jaka zasada nie jest stosowana lub nie zostala zastosowana, jakie byty
okolicznosci i1 przyczyny niezastosowania zasady oraz w jaki sposob emitent zamierza usung¢ ewentualne skutki
niezastosowania danej zasady lub jakie kroki zamierza podjaé, by zmniejszy¢ ryzyko niezastosowania tej zasady
w przyszlosci. Raport powinien zosta¢ opublikowany na oficjalnej stronie internetowej emitenta oraz w trybie
analogicznym do stosowanego do przekazywania raportow biezacych. Obowigzek opublikowania raportu
powinien by¢ wykonany niezwlocznie po powstaniu uzasadnionego prze§wiadczenia po stronie emitenta, ze dana
zasada nie bedzie stosowana lub Ze nie zostanie zastosowana, w kazdym za$ przypadku niezwlocznie po
zaistnieniu zdarzenia stanowigcego naruszenie zasady szczegodtowej tadu korporacyjnego.

Przepisy Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych precyzuja, jakie informacje powinny by¢
zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowigcym wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z
dziatalnosci emitenta w raporcie rocznym Spotki.

W oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowigcego wyodrebniong czg$¢ Sprawozdania Zarzadu z
Dzialalnosci Spotki i Grupy Kapitalowej Dekpol za rok 2020 (skorygowane), Pinczyn, 28 maja 2021 r. wskazane
zostaly szczegdlowo zbiory zasad tadu korporacyjnego, ktéremu Spotka podlega oraz od stosowania ktorych
odstapita.



W trakcie roku obrotowego Rada Nadzorcza na biezaco kontrolowata wypelnianie przez Spotke obowigzkow
informacyjnych uznajac, ze Spotka wypehliata na biezaco i prawidlowo zarowno obowiazki w zakresie
przekazywania informacji biezacych i okresowych, jak rowniez w zakresie przekazywania raportoéw dotyczacych
stosowania zasad szczegdtowych tadu korporacyjnego.

I1l1. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny Sprawozdania
Zarzadu z dzialalno$ci Spolki i Grupy Kapitalowej DEKPOL S.A. za rok 2020

Po zapoznaniu si¢ ze Sprawozdaniem Zarzadu Spoétki i Sprawozdaniem Zarzadu Grupy Kapitatowej Spoiki z
dziatalno$ci w 2020 roku i rozpatrzeniu jego tresCi — Rada Nadzorcza stwierdza, Zze zawierajg one niezbg¢dne
informacje i sg zgodne z danymi dotyczacymi poszczegolnych pozycji sprawozdania finansowego Spotki 1 Grupy
Kapitalowej Spoiki, oraz ze zostaty ono sporzadzone rzetelnie, w jasny sposob przedstawiajac dziatalno$¢ Spotki
i Grupy Kapitatowej Spotki w 2020 roku.

Na podstawie wiasnych obserwacji przebiegu minionego roku, Rada Nadzorcza stwierdza, ze rok 2020 byt dla
Spotki oraz jej Grupy Kapitatowej okresem dobrym pod wzgledem generowanych wynikéw finansowych i nalezy
zwroci¢ uwage na poprawe w zakresie efektywnosci majatku (aktywa a zdolno$¢ do generowania przychodow ze
sprzedazy) oraz spadek zadluzenia oprocentowanego w poroéwnaniu do stanu na 31.12.2019 roku.

Z punktu widzenia operacyjnego, istotne znaczenie dla funkcjonowania Spélki i jej Grupy Kapitalowej w
2020 roku oraz do dnia publikacji_niniejszeqo sprawozdania, mialy nastepujace dzialania/zdarzenia
(ponizsze zdarzenia beda rowniez mialy znaczenie dla funkcjonowania Spolki i jej Grupy Kapitalowej w
najblizszych latach):

Umowa z Karuzela Kolobrzeg Sp. z o.0.

Przedmiotem umowy jest wykonanie przez Emitenta jako generalnego wykonawceg, kompleksowych prac
ziemnych, ronda, miejsc postojowych dla samochodow oraz platformy wraz z pracami dedykowanymi dla jednego
z najemcow (,,Prace 1) oraz, z zastrzezeniem okreslonym w kolejnym akapicie, prac obejmujacych budowe
galerii handlowej - jednopoziomowego obiektu budowlanego wraz z wszelkimi przytaczami i zagospodarowaniem
terenu w Kolobrzegu (,,Prace 2”). Wykonanie Prac 1 ma nastapi¢ w pierwszej polowie 2021 r., natomiast termin
wykonania Prac 2 zalezny bedzie od dnia dor¢czenia Emitentowi ww. zawiadomienia. Wynagrodzenia Emitenta
za wykonanie Prac 1 wyniesie ok. 2% przychodow ze sprzedazy Grupy Emitenta w r. 2019, a wynagrodzenie za
Prace 2 wynosi ok. 9% przychodéw ze sprzedazy Grupy Emitenta w r. 2019. Realizacja Prac 2 moze nastapi¢
wylacznie pod warunkiem doreczenia Emitentowi przez zamawiajacego pisemnego zawiadomienia o rozpoczeciu
realizacji Prac 2. Zamawiajacy nie jest zobowigzany do jego dorgczenia. W przypadku braku dorgczenia
zawiadomienia zakres prac objetych umowg oraz wynagrodzenie Emitenta bgdzie ograniczone jedynie do Prac 1.
Termin na dorgczenie zawiadomienia byt juz dwukrotnie przesuwany (raporty biezace nr 13/2020 i 23/2020).
Ostatni termin na dorgczenie uzgodniono na listopad 2020 roku. Zawiadomienie w tym terminie nie zostato
doreczone, jednak w ocenie Zarzadu Emitenta, wobec dotychczasowej wspotpracy i prowadzonych rozmoéw,
perspektywa na realizacj¢ Prac 2 nie jest zamknigta. Umowa zawiera postanowienia dotyczace kar umownych
naleznych w przypadku m.in. zwloki w niedotrzymaniu terminu kofncowego realizacji przedmiotu umowy, w
wykonaniu poszczegodlnych etapow prac wynikajacych z umowy oraz usunigciu wad przy czym limit
wymienionych kar wynosi 10% wynagrodzenia. Zamawiajacemu przyshuguje prawo dochodzenia odszkodowania
przekraczajacego wysokos¢ zastrzezonych kar umownych do pelnej wysokosci wlacznie z utraconym zyskiem.
Ponadto, strony umowy maja prawo zada¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku
odstgpienia od umowy z winy drugiej strony. Emitent moze powierzy¢ wykonanie cze$ci prac i dostaw
podwykonawcom, jednakze odpowiada za ich dziatania i zaniechania jak za wlasne. W umowie zawarto zapisy
dotyczgce prawa do odstgpienia przez zamawiajgcego od umowy w catosci lub czeSci, m.in., gdy Emitent nie
wywigze sie z termindw prac uzgodnionych w harmonogramie lub nie dostarczy przedmiotu umowy w wymaganej
jakosci 1 zgodnie z ustalonymi warunkami. Umowa byla przedmiotem raportéw biezacych Emitenta nr 37/2019 z



dnia 28 listopada 2019 roku, 3/2020 z dnia 21 stycznia 2020 roku, 10/2020 z dnia 9 kwietnia 2020 roku, 13/2020
z dnia 20 maja 2020 roku oraz 23/2020 z dnia 25 wrze$nia 2020 roku. W zwigzku z rozporzadzeniem
zorganizowang cze$cia przedsiebiorstwa, prawa i obowigzki Emitenta wynikajace z umowy przejal Podmiot z
Grupy Emitenta — Dekpol Budownictwo Sp. z o.0.

Aneks do listu intencyjnego oraz zawarcie umowy 0 generalne wykonawstwo z Iglotex S.A.

W dniu 31 stycznia 2020 r. Dekpol S.A. zawarl z Iglotex S.A. aneks do listu intencyjnego dotyczacego wyboru
Emitenta jako generalnego wykonawce do realizacji prac polegajacych na zaprojektowaniu, uzgodnieniu i
wybudowaniu zaktadu produkcyjno — magazynowego w Skorczu, przediuzajacy termin na zawarcie umowy o
generalne wykonawstwo do dnia 14 lutego 2020 r. (pierwotnie 31 stycznia 2020 r.). Umowa o generalne
wykonawstwo inwestycji w formule "zaprojektuj i wybuduj" (Umowa) zostata zawarta w dniu 18 lutego 2020 r.
Zgodnie z Umowa, Iglotex powierzyl, a Emitent jako wykonawca przyjat do wykonania na warunkach
okreslonych Umowsa, prace polegajace na zaprojektowaniu i wykonaniu, jako generalny wykonawca, inwestycji
obejmujacej wybudowanie budynku produkcyjno-magazynowego w Skoérczu o powierzchni netto 24 tys. m2 wraz
z instalacjami wewngtrznymi, zagospodarowaniem terenu przyleglego do budynku i parkingiem zewnetrznym.
Zakonczenie przez Emitenta realizacji przedmiotu Umowy oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie miato
nastapi¢ w sierpniu 2020 r., przy czym Umowa przewidywata mozliwos¢ przedhuzenia daty zakonczenia realizacji
Umowy w przypadkach w niej okreslonych. Za nalezyte wykonanie przedmiotu umowy Spotka miata otrzymac
wynagrodzenie ryczattowe netto w wysokosci ok. 10% przychodoéw Grupy Kapitatowej Emitenta za 2019 r. W
dniu 6 maja 2020 roku Spotka zawarta z Iglotex S.A. aneks do Umowy wprowadzajacy do wykonania roboty
dodatkowe polegajace na wykonaniu czesci biurowej ww. inwestycji, wskutek czego termin zakonczenia robot
objetych Umowa zostatl okreslony na koniec wrzesnia 2020 r. W zwigzku z tg zmiang wzrosta taczna wartos¢
wynagrodzenia netto Emitenta za wykonanie Umowy, ktéra wyniosta ok. 11% przychodow ze sprzedazy Grupy
Kapitatlowej Dekpol za 2019 r. Umowa zostata zrealizowana w terminie. O ww. zdarzeniach Spétka informowata
w raportach biezacych nr 4/2020 z dnia 31 stycznia 2020 roku oraz nr 7/2020 z dnia 18 lutego 2020 roku.

Zawarcie umowy o roboty budowlane: centrum magazynowo - produkcyjne w gm. Ozarow Mazowiecki
W dniu 11 lutego 2020 r. Spotka otrzymata zawartg z PDC Industrial Center 126 Sp. z 0.0. (podmiot wskazany
przez Panattoni Development Europe Sp. z 0.0., dalej: Zamawiajacy) obustronnie podpisang umowe o roboty
budowalne obejmujace wykonanie i oddanie do uzytkowania centrum magazynowo-produkcyjnego z zapleczem
socjalno-biurowym wraz z wartownig i pompownig (Obiekt) oraz wykonanie wszelkich robot towarzyszgcych
oraz prac projektowych (Umowa). Zakonczenie przez Emitenta realizacji Obiektu oraz uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie miato nastgpi¢ w czerwcu 2020 r. Ryczaltowe wynagrodzenie netto Emitenta za wykonanie Obiektu
zostato ustalone na poziomie ok. 5% przychodow Grupy Kapitatowej Emitenta za 2019 r. (przeliczone wg kursu
euro z dnia 11 lutego 2020 r.). Umowa zostala zrealizowana. O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie
biezacym nr 6/2020 z dnia 11 lutego 2020 roku.

Aneks do umowy dotyczacej budowy centrum magazynowo-produkcyjnego w Rumii przy ulicy
Dzialkowcéw

W dniu 14 kwietnia 2020 roku Spoétka otrzymata od Tricity North Sp. z 0.0. obustronnie podpisany aneks do
umowy o roboty budowlane obejmujagce wykonanie i oddanie do uzytkowania centrum magazynowo-
produkcyjnego z zapleczem socjalno-biurowym wraz z wartowniag i pompownia, w Rumii przy ulicy
Dziatkowcow, o tacznej powierzchni ok. 45 tys. m kw. (Umowa) wprowadzajacy do wykonania roboty
dodatkowe, wskutek czego termin zakonczenia ostatniego etapu robot objetych Umowa zostat okreslony na koniec
pazdziernika 2020 r. W zwiazku z ta zmiang wzrosta laczna warto§¢ wynagrodzenia netto Emitenta za wykonanie
Umowy, ktora wyniosta ok. 10% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatlowej Dekpol za 2019 r. (wg kursu euro
z dnia 14 kwietnia 2020 r.). Z przyczyn niezaleznych od Emitenta i w sposob uzgodniony z zamawiajagcym
zakonczenie inwestycji nastgpito w pierwszym kwartale 2021 r. O zdarzeniu Spotka informowata w raporcie
biezacym nr 11/2020 z dnia 14 kwietnia 2020 roku.



Umowa z Pruszcz Logistics Sp. z 0.0.

Przedmiotem umowy jest wykonanie przez Emitenta jako generalnego wykonawce, inwestycji polegajacej na
budowie budynku magazynowo-biurowego o powierzchni zabudowy okoto 26,4 tys. m2 wraz z towarzyszaca
infrastruktura i powigzanymi ulepszeniami terenu w miejscowosci Wojanowo. Obiekt jest realizowany w dwoch
etapach: etap I obejmujacy budynek o powierzchni okoto 13,2 tys. m2, wraz z przylegajacymi drogami,
parkingami oraz niezbedng infrastruktura, z terminem realizacji przypadajagcym w sierpniu 2020 r. (zrealizowano
w terminie) oraz etap II obejmujacy budynek o powierzchni okoto 13,2 tys. m2, wraz z przylegajacymi drogami,
parkingami oraz niezbedng infrastruktura, przy czym realizacja II etapu jest opcjonalna. W przypadku realizacji
etapu Il termin jego wykonania zostal ustalony na 4 miesigce od dnia zwolnienia do realizacji tj. potwierdzenia
przez zamawiajacego i przekazania ostatecznych wytycznych do ww. etapu. Umowa zawiera rowniez
postanowienia dotyczace realizacji drugiego budynku jako etapu Il inwestycji, przy czym jego realizacja jest
opcjonalna i musi zosta¢ uprzednio potwierdzona przez zamawiajacego. Zakres robdt i harmonogram realizacji 111
etapu zostanie przez strony uzgodniony po potwierdzeniu jego realizacji. W ramach umowy Emitent zobowigzat
si¢ do sporzadzenia projektu wykonawczego, wszelkiej dokumentacji technicznej, zawarcia uméw z architektami,
konsultantami projektowymi i rzeczoznawcami w celach niezbednych do realizacji umowy oraz uzyskania
ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Ryczattowe wynagrodzenie netto Emitenta za realizacje umowy
(wszystkich trzech etapéw) wynosi facznie ponad 12% przychoddéw ze sprzedazy Grupy Kapitalowej Dekpol za
rok 2019 (przeliczone wedhug kursu EUR z dnia 31 grudnia 2019 r.), przy czym wynagrodzenie za etap | stanowi
ponad 25% tacznej kwoty wynagrodzenia. Umowa zawiera postanowienia dotyczace kar umownych m.in. w
przypadku opoznien w realizacji danego etapu obiektu. Laczna wysoko$é kar umownych nie moze przekroczyé
10% wynagrodzenia za dany etap. Zamawiajacy jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania
przewyzszajacego wysokos$¢ zastrzezonych kar umownych. Umowa byla przedmiotem raportu biezacego
Emitenta nr 15/2020 z dnia 3 lipca 2020 roku.

Umowa sprzedazy nieruchomosci w Swarozynie oraz umowa o generalne wykonawstwo z Kallisto 14
Sp. zo.o.

W dniu 17 lipca 2020 roku Spoétka zawarla z Kallisto 14 Sp. z o.0. (kupujacy, zamawiajacy) aneksy do
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci oraz umowy o generalne wykonawstwo inwestycji (Umowa
GW), zawartych w dniu 23 grudnia 2019 roku. Na mocy umowy przedwstgpnej strony zobowigzaty si¢ do
zawarcia pod okreslonymi warunkami przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej zabudowane;j
budynkiem w Swarozynie o tacznej powierzchni ok. 14,6 ha (nieruchomo$¢) oraz prawa do dokumentacji
projektowej (umowa przyrzeczona). W sktad nieruchomosei, wedtug stanu na dzien zawarcia umow, wchodzita
nieruchomo$¢ gruntowa o tacznej powierzchni 12,7 ha stanowigca wlasnos¢ Emitenta (nieruchomo$¢ 1) oraz
sasiadujaca nieruchomo$¢ gruntowa o powierzchni 1,9 ha, ktora Emitent zamierzat naby¢ od osoby fizycznej
(nieruchomos¢ 2).

W celu zawarcia umowy przyrzeczonej Emitent zobowigzal si¢ m.in. do wybudowania na nieruchomosci 1 obiektu
magazynowo - biurowego (Budynek 1) w ramach realizacji I etapu inwestycji na nieruchomosci i uzyskania w
terminie do dnia 1 sierpnia 2020 roku decyzji zezwalajacej na uzytkowanie Budynku 1 oraz do nabycia w terminie
do dnia 15 maja 2020 r. nieruchomosci 2. Nieruchomo$é¢ 2 zostata nabyta przez Emitenta w maju 2020 roku, tym
samym zostat spetniony jeden z ww. warunkoéw. Emitent rozpoczat rowniez budowe Budynku 1 realizujac tym
samym postanowienia umowy przedwstepnej. Zgodnie z zawarta umowa przedwstgpng, cena sprzedazy
nieruchomosci zabudowanej Budynkiem 1 oraz praw do dokumentacji projektowej miata wynosi¢ réwnowartos¢
ok. 9% przychodow Grupy Kapitalowej Spotki za 2019 r. Cena miata zosta¢ powickszona o warto$¢ naktadow
wynikajacych z realizacji kolejnego obiektu magazynowo-produkcyjno-biurowego wraz z infrastruktura
towarzyszaca (Budynek 2) poniesionych przed zawarciem umowy przyrzeczonej, ktora to umowa miala zosta¢
zawarta po spetnieniu okre§lonych warunkow, nie p6zniej niz do dnia 17 sierpnia 2020 roku. Wraz z zawarciem
umowy przedwstepnej, Emitent zawart Umowe GW, w ktorej tresci okreslono, iz wejdzie ona w zycie z chwilg
lacznego spelienia warunkéw w postaci nabycia prawa wiasnosci nieruchomosci 1 (tj. zawarcia umowy
przyrzeczonej) oraz dokonania wywotania realizacji Budynku 2 lub Budynku 3 (zdefiniowanego ponizej). Na
podstawie tej umowy, Emitent zobowigzal sie do wykonania w systemie generalnego wykonawstwa, w trybie
,zaprojektuj i wybuduj”, kompleksowych robot budowlano — konstrukcyjnych oraz budowlano - instalacyjnych



wraz z dostawa materiatdw i urzadzen zwigzanych z ukonczeniem Budynku 2 i wykonaniem kolejnego obiektu
magazynowo — produkcyjno- biurowego wraz z infrastrukturg towarzyszaca (Budynek 3). Na mocy zawartych w
lipcu 2020 roku anekséw, strony zmienity strukture realizowanej inwestycji, w ten sposob, iz ustalono, ze w
miejsce realizacji Budynku 1 w ramach I etapu inwestycji zrealizowany i ukonczony zostanie Budynek 2, co bedzie
stanowi¢ jeden z warunkdéw zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast Budynek 1 zostanie ukonczony w ramach
etapu II inwestycji. W zwiazku z powyzszym zgodnie z wprowadzonymi zmianami, w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej Emitent zobowigzany byt gtownie do wybudowania na nieruchomosci Budynku 2 i uzyskania w
terminie do dnia 31 sierpnia 2020 roku decyzji zezwalajacej na uzytkowanie Budynku 2. Zgodnie z zawartymi
aneksami umowa przyrzeczona miata zosta¢ zawarta do dnia 25 wrze$nia 2020 roku, pod warunkiem uprzedniego
wydania przez organ administracji publicznej co najmniej warunkowej decyzji pozwolenia na uzytkowanie
Budynku 2 i wybudowanej drogi lokalnej. Jezeli w tym terminie ww. warunek nie zostatby spetniony, kazda ze
stron uprawniona byta do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej po spetnieniu ww. warunku, nie pézniej niz do
dnia 31 marca 2021 roku. W [T kwartale 2020 roku realizacja Budynku 2 oraz drogi lokalnej zostata zakonczona,
a Emitent otrzymat pozwolenie na uzytkowanie Budynku 2. Z uwagi na przedtuzajace si¢ z powodu pandemii
procedury uzyskiwania pozwolenia na uzytkowanie drogi, kupujacy w listopadzie 2020r. zrzekt si¢ ostatecznie
tego warunku (warunek byl zastrzezony na korzys¢ kupujacego). W zwiazku z powyzszym w dniu 16 listopada
2020 roku w wykonaniu umowy przedwstepnej, Emitent zawart z kupujacym przyrzeczong umowe sprzedazy
prawa wiasno$ci nieruchomosci oraz prawa do dokumentacji projektowej. Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem
umowy przyrzeczonej obejmuje nieruchomosé 1 oraz nieruchomo$é 2 (wedlug oznaczenia stosowanego powyzej)
wraz z posadowionym na nich Budynkiem 2 (obiekt magazynowo - biurowy) zrealizowanym w ramach | etapu
inwestycji 1 nakladami poniesionymi przez Emitenta na realizacj¢ Budynku 1(budowa w toku). Cena netto
sprzedazy nieruchomosci zabudowanej Budynkiem 2 wraz z naktadami poniesionymi na realizacj¢ Budynku 1
(budowa w toku) oraz praw do dokumentacji projektowej wyniosta ponad 9% przychodow ze sprzedazy Grupy
Kapitalowej Emitenta za 2019 r., z czego ponad polowe stanowi warto$¢ naktadéw na dotychczas wykonane prace
zwigzane z realizacja Budynku 1 na terenie nieruchomosci. Zawarcie umowy przyrzeczonej zakonczylo realizacje
I etapu inwestycji. Obecnie strony kontynuuja wspoétprace w ramach II etapu inwestycji na podstawie Umowy
GW. Umowa GW weszla w zycie w zwigzku z zawarciem umowy przyrzeczonej. Zgodnie z dokonanymi w lipcu
2020 roku zmianami przedmiotem Umowy GW jest kontynuacja realizacji Budynku 1 oraz realizacja Budynku 3.
Warto$¢ prac zwigzanych z dalsza realizacjg Budynku 1 oraz realizacja Budynku 3 rozliczana na podstawie
Umowy GW wyniesie tacznie ok. 4% przychodoéw Grupy Emitenta za 2019 r. Zgodnie z zawartym w dniu 16
listopada 2020 roku aneksem do Umowy GW, termin wykonania Budynku 1 zostat przesuniety na luty 2021 roku
(dotychczasowy termin przypadat na listopad 2020 roku), jednak wedtug stanu na dzien publikacji sprawozdania
wskazuje sie, iz zakonczenie realizacji tej inwestycji nastapi w miesigcach p6zniejszych niz zaktadano pierwotnie,
w pierwszym potroczu 2021 roku. Jednocze$nie Strony prowadza zaawansowane rozmowy w przedmiocie terminu
realizacji Budynku 3. Umowa byta przedmiotem raportéw biezacych Emitenta nr 46/2019 z dnia 23 grudnia 2019
roku, 18/2020 z dnia 17 lipa 2020 roku oraz 34/2020 z dnia 16 listopada 2020 roku. W zwigzku z rozporzadzeniem
zorganizowang czg$cig przedsigbiorstwa , prawa i obowigzki Emitenta wynikajace z umowy przejat Podmiot z
Grupy Emitenta — Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

Umowa z Panattoni Development Company Sp. z 0.0. Sp. k.

Przedmiotem umowy jest wykonanie przez Emitenta jako generalnego wykonawce, inwestycji pod nazwag
,Rozbudowa zakladu Danfoss Poland w Grodzisku Mazowieckim - budowa budynku magazynowo-
produkcyjnego z pomieszczeniami biurowo-socjalnymi i infrastrukturg towarzyszaca”. Panattoni Development
Company Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotka komandytowa petni rolg Dewelopera, z zamiarem
realizacji inwestycji na rzecz osoby trzeciej — inwestora wskazanego powyzej. Inwestycja bedzie realizowana w
trzech etapach: Etap 1 obejmujacy budowg parkingéw na okoto 600 miejsc dla samochodéw osobowych z
terminem realizacji przypadajacym w pierwszej potowie 2021 r., Etap 2 obejmujacy budowe budynku
produkcyjnego z pomieszczeniami biurowo-socjalnymi wraz z parkingiem, przytaczami mediéw, drogami
wewnetrznymi, zjazdem oraz pozostaly infrastrukturg towarzyszaca (Inwestycja Faza 1) wraz z rozbidrka
istniejacego parkingu z wytaczeniem Etapu 1, z terminem realizacji w pierwszej potowie 2021 r. (w zalezno$ci od
mozliwos$ci uzyskania tzw. wczesniejszego dostepu) oraz Etap 3 obejmujacy rozbudowe budynku produkcyjnego



z pomieszczeniami biurowo-socjalnymi z Inwestycji Faza 1 wraz z pozostala infrastrukturg towarzyszacag i
czterema dokami (Inwestycja Faza 2), pod warunkiem uzyskania ostatecznego pozwolenia na budowe Inwestycji
Faza 2 do dnia 30 czerwca 2021 r., z terminem realizacji przypadajacym w listopadzie 2021 r. W przypadku, gdy
do dnia 31 lipca 2021 r. inwestor, na rzecz ktorego realizowana jest inwestycja, nie uzyska i deweloper nie
przekaze Emitentowi pozwolenia na budowe w ramach Etapu 3, Emitent i Deweloper beda uprawnieni do
odstgpienia od Umowy w odniesieniu do Etapu 3 w terminach przypadajacych na sierpien i wrzesien 2021 r.,
odpowiednio. Ryczaltowe wynagrodzenia netto Emitenta za wykonanie Etapéw 1-3 Umowy zostato ustalone na
poziomie ok. 7% przychodéw Grupy Kapitatowej Emitenta za 2019 r. (przeliczone wedtug kursu EUR z dnia 31
grudnia 2019 r.), natomiast wynagrodzenie za realizacj¢ Etapow 1-2 Umowy stanowi niespetna 90% wartosci
umowy. Umowa zawiera postanowienia dotyczace kar umownych, m.in. w przypadku opdznien w realizacji
danego Etapu oraz uprawnienia po stronie dewelopera do odstapienia od umowy z przyczyn wskazanych w
Umowie. W przypadku odstgpienia od umowy, deweloperowi begdzie przystugiwato prawo do kary umownej w
wysokos$ci 6% wynagrodzenia netto, przy czym deweloper nie jest uprawniony do naliczania jednocze$nie kary z
tytulu odstapienia od umowy i kary z tytutu opdznienia z przyczyn lezacych po stronie Emitenta. Mozliwe jest
naliczenie tylko jednego rodzaju kary, wedtug wyboru dewelopera. Kary umowne dotyczace opdznien nie moga
przekroczy¢ 12% wynagrodzenia netto za dany Etap. Umowa byla przedmiotem raportu biezacego Emitenta nr
29/2020 z dnia 22 pazdziernika 2020 roku.

Aneks do umowy inwestycyjnej i nabycie pozostalych udzialéw w Smartex sp. z o0.0.

W dniu 22 grudnia 2020 r. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta z osobg fizyczng aneks do umowy inwestycyjnej
z listopada 2017 roku dotyczacej zakupu ponad 60% udzialow w spotce Smartex Sp. z 0.0. oraz realizacji projektu
deweloperskiego na nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej. Aneks do umowy
dotyczyl nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. pozostalych 37,7% udziatow w spdtce Smartex Sp. z 0.0. za
ceng brutto 10,5 mln zk. W aneksie strony uzgodnity zmiany dotyczace zasad realizacji inwestycji deweloperskiej,
postanawiajac w szczegolnosci, iz Dekpol Deweloper zawrze z podmiotem zaleznym od ww. osoby fizycznej
umowe o wspolpracy, a takze, iz ww. osoba fizyczna pozostanie zobowigzania do wsparcia Dekpol Deweloper w
realizacji tej inwestycji. Jednocze$nie, w ramach realizacji zapisow umowy inwestycyjnej, prawo witasnosci do
ww. nieruchomos$ci gruntowej zostalo wniesione przez spotke Smartex Sp. z 0.0. jako aport do spotki celowej
powotanej do realizacji przedmiotowej inwestycji - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.k., a spolce
Smartex Sp. z 0.0., jako komandytariuszowi przystuguje, zgodnie z umowa tej spotki, 89,4 % udziatu w jej zyskach
i stratach. O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezacym nr 39/2020 z dnia 22 grudnia 2020 roku.

Umowa Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. z PDC Industrial Center 134 Sp. z 0.0. Sp. k.

Przedmiotem umowy jest wykonanie przez Podmiot z Grupy Emitenta — Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. robot
budowlanych hali magazynowo - produkcyjnej, w tym wykonanie wszelkich robdt towarzyszacych oraz prac
projektowych w Gdansku. Inwestycja bedzie realizowana w czterech etapach. Termin realizacji I etapu przypadat
na marzec i zostat zakonczony, natomiast I etap bedzie zrealizowany w drugim po6troczu 2021, a terminy realizacji
kolejnych etapéw sa okreSlone w miesigcach od ewentualnego otrzymania przez Dekpol Budownictwo
potwierdzenia zlecenia ich realizacji. Wynagrodzenie netto za wykonanie umowy zostalo ustalone na poziomie
ok. 10% przychodéw Grupy Emitenta za rok 2019, w tym za etap 11 II ok. 7% (przeliczone wedlug kursu euro z
dnia 28 stycznia 2021 r.). Umowa zawiera postanowienia dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in.
opoznien w wykonaniu kazdego z etapow umowy. Strony majg prawo zadaé zaptaty kary umownej w wysokos$ci
10% wynagrodzenia w przypadku odstapienia od umowy. Laczna wysoko$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢
10% wynagrodzenia. Ponadto zamawiajacy jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania uzupetniajacego na
zasadach og6Inych. Umowa byta przedmiotem raportow biezacych Emitenta nr 36/2020 z dnia 20 listopada 2020
roku oraz 5/2021 z dnia 28 stycznia 2021 roku.

Umowa Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. z 7R S.A.

Na podstawie umowy Podmiot z Grupy Emitenta — Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0., zobowigzat sie do realizacji
inwestycji w Szczecinie w systemie generalnego wykonawstwa, w formule ,,zaprojektuj i wybudu;j”. Przedmiotem
zobowigzania Dekpol Budownictwo Sp. z o0.0. jest wykonanie kompleksowych robot budowlano -
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konstrukeyjnych oraz petnego zakresu robot budowlano - instalacyjnych wraz z dostawa materiatlow i urzadzen,
ktorych rezultatem bedzie wykonanie "pod klucz" dwoch obiektow produkcyjno-magazynowych z zapleczem
biurowo-socjalnym wraz z niezb¢dng infrastruktura techniczng oraz przebudowa uktadu drogowego. W ramach
umowy Podmiot z Grupy Emitenta jest zobowiazany do opracowania projektow - budowlanych zamiennych i
wykonawczego oraz uzyskania wszelkich wymaganych zgod i pozwolen do zrealizowania inwestycji, w tym
decyzji o zmianie pozwolenia na budowe oraz uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji.
Termin wykonania etapu I inwestycji uptywa w maju 2021 r., a w przypadku wykonania etapu II Inwestycji zostat
ustalony na 6 miesigcy od dnia wywotania oraz udostgpnienia terenu budowy przez zamawiajacego, przy czym
zamawiajacy jest uprawniony dokona¢ ww. wywotania w terminie 12 miesi¢gcy od dnia zawarcia Umowy. W
przypadku braku dokonania przez zamawiajacego wywolania w ww. terminie, zakres ten uznaje si¢ za wylaczony
z umowy. Ryczattowe wynagrodzenie netto Dekpol Budownictwo Sp. z o.0. za realizacj¢ Inwestycji wynosi
facznie ok. 10% przychodoéw ze sprzedazy Grupy Emitenta za rok 2019, w tym za etap | Inwestycji ok. 6%.
Wynagrodzenie moze ulec zmianie w przypadkach okreslonych w Umowie, w tym miedzy innymi wskutek
wylaczenia przez zamawiajacego czgsci robot stanowiacych nie wigeej niz 10% wynagrodzenia lub zlecenia robot
dodatkowych lub zamiennych. Umowa zawiera postanowienia dotyczace kar umownych naleznych w przypadku
m.in. niedotrzymania terminéw wynikajacych z Umowy (faczna kara z tego tytutu nie przekroczy 12%
wynagrodzenia). Ponadto, strony maja prawo zada¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w
przypadku odstapienia lub czeSciowego odstapienia od Umowy z winy drugiej strony. Laczna wysokos¢ kar
umownych nie moze przekroczyé 30% wynagrodzenia. Stronom przystuguje prawo dochodzenia odszkodowania
uzupetniajacego za szkody na zasadach ogodlnych, do pelnej wysokosci poniesionej szkody. W umowie zawarto
postanowienia dotyczace prawa do odstapienia przez zamawiajacego od umowy w przypadkach w niej
okreslonych, bez konsekwencji prawnych i finansowych, z zastrzezeniem rozliczenia z wykonawca
udokumentowanych kosztéw zasadnie poniesionych w celu wykonania Umowy. Umowa byta przedmiotem
raportu biezacego Emitenta nr 8/2021 z dnia 16 lutego 2021 roku.

Umowa Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. z inwestorem instytucjonalnym

Podmiot z Grupy Emitenta — Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (Sprzedajacy) zawart z inwestorem
instytucjonalnym (Kupujacy) przedwstepng umowe sprzedazy, na mocy ktorej: Podmiot z Grupy Emitenta
zobowigzat si¢ do realizacji inwestycji mieszkaniowej na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej, stanowigcej wielopoziomowy budynek mieszkalny o tgcznej powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz
infrastrukturg towarzyszaca. Strony zobowigzaly si¢ do zawarcia umowy przeniesienia praw do nieruchomosci
wraz z zakonczong inwestycja (Umowa Przyrzeczona) za lgczna ceng stanowigcg rownowarto$é ok. 20%
skonsolidowanych przychodéw Grupy Kapitalowej Emitenta za rok 2019. Warunkiem zawarcia Umowy
Przyrzeczonej jest w szczego6lno$ci podpisanie protokotu odbioru koncowego inwestycji. Finansowanie
poszczegolnych etapow inwestycji bedzie realizowane przez Kupujacego w formie zadatku (stanowiacego 10%
ceny), a nastgpnie zaliczek na poczet ceny (forward funding). Zakonczenie realizacji inwestycji i podpisanie
Umowy Przyrzeczonej planowane jest na drugg potowg 2023 roku. Umowa Przedwstgpna zawiera postanowienia
dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in. opdznien w realizacji inwestycji. Maksymalna tgczna
wysoko$¢ kar umownych zostata okreslona na poziomie kilku procent ceny. Kazda ze stron ma prawo do
odstgpienia od Umowy przedwstepnej w przypadku istotnego naruszenia zobowigzan przez drugg strong. Jezeli
Kupujacy odstapi od umowy z przyczyn lezacych po stronie Sprzedajacego, Sprzedajacy zwroci Kupujacemu
wszystkie kwoty zaptacone przez Kupujacego na poczet ceny, przy czym zadatek zostanie zwrocony w podwdjne;j
wysokosci. W Umowie przedwstepnej zawarto warunek formalny, ktory zostat spetniony w dniu 26 marca 2021r.
Umowa byta przedmiotem raportu biezacego Emitenta nr 11/2021 z dnia 9 marca 2021 roku. Ponadto Emitent
informowat o podpisaniu listu intencyjnego (raport biezacy 26/2020) oraz zmianie terminu na zawarcie Umowy
przedwstepnej (raporty biezace nr 26/2020, 33/2020, 37/2020, 3/2021 oraz 6/2021) W przesziosci Emitent
informowat rowniez o inwestycji dotyczacej nieruchomosci we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej - w raportach
biezacych nr 62/2017 z dnia 15 listopada 2017 roku oraz 39/2020 z dnia 22 grudnia 2020 roku.
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Otrzymanie pozwolenia na budowe II etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu
"Osiedle Pastelowe™

W dniu 12 marca 2021 r. Dekpol S.A. powziat informacje, ze spotka zalezna Emitenta - Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp. k. otrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe II etapu osiedla
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe", wraz z podziemnymi halami
garazowymi, instalacjami wewngtrznymi oraz inng niezbedng infrastrukturg w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W
ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 5 budynkéw mieszkalnych, w ktorych znajdowac si¢ bedzie
350 mieszkan wraz z komorkami lokatorskimi o facznej powierzchni uzytkowej ok. 16 tys. m kw. oraz 401 miejsc
postojowych i garazowych. Szacowana wartos¢ przychoddéw uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 108
mln zt netto. II etap inwestycji "Osiedle Pastelowa" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w IV kwartale
2022 roku, a pierwsze lokale zostang przekazane klientom w I kwartale 2023 roku. Projekt bedzie realizowany
przez spotke zalezna, a naktady inwestycyjne zostang sfinansowane ze $srodkéw wilasnych, przy czym nie wyklucza
si¢ cze$ciowego finansowania kapitatem obcym. O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezacym nr 13/2021
z dnia 12 marca 2021 roku.

Uzgodnienia dotyczace podstawowych tresci umowy na wykonanie hali magazynowej

W dniu 12 kwietnia 2021 r. Zarzad Dekpol S.A. otrzymatl obustronnie podpisany protokot przejecia przez spote
zalezng Emitenta — Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Dekpol Budownictwo) placu budowy od Panattoni
Development Europe Sp. z 0.0. (PDE), co stanowi potwierdzenie uzgodnien podstawowych tresci planowanej
umowy, ktorej przedmiotem ma by¢ realizacja przez Dekpol Budownictwo robdt w charakterze generalnego
wykonawcy w zakresie budowy hali magazynowej o powierzchni ok. 28 tys. mkw. oraz innych budynkow,
konstrukeji, miejsc parkingowych, drog wewnetrznych obszarow zatadunku lub innych obiektéw w miejscowosci
Ujrzanéw k. Siedlec. Termin realizacji robot przewidywany jest na wrzesien 2021 roku, a wynagrodzenie netto za
wykonanie prac przewidywane jest na poziomie ponad 5% przychodéw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2019
(przeliczone wg kursu euro z dnia 12 kwietnia 2021 r.). Nie obejmuje to wynagrodzenia za ewentualne prace
dodatkowe. Umowa, ktoéra ma zostaé zawarta pomiedzy Dekpol Budownictwo a podmiotem wskazanym przez
PDE, be¢dzie obejmowala réwniez prace zrealizowane do momentu jej zawarcia, wykonane na podstawie
biezacych uzgodnien. O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezacym nr 16/2021 z dnia 12 kwietnia 2021
roku.

Uzgodnienia dotyczace podstawowych tresci umowy na wykonanie hali magazynowej

W dniu 12 kwietnia 2021 r. Spolka otrzymata obustronnie podpisany protokét przejecia przez Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0 placu budowy od Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. (PDE), co stanowi
potwierdzenie uzgodnien podstawowych tresci planowanej umowy, ktorej przedmiotem ma by¢ realizacja przez
Dekpol Budownictwo robdt w charakterze generalnego wykonawcy w zakresie budowy hali magazynowej o
powierzchni ok. 28 tys. mkw. oraz innych budynkoéw, konstrukeji, miejsc parkingowych, drég wewnetrznych
obszarow zatadunku lub innych obiektéw w miejscowosci Ujrzandéw k. Siedlec.

Termin realizacji robot przewidywany jest na wrzesien 2021 roku, a wynagrodzenie netto za wykonanie prac
przewidywane jest na poziomie ponad 5% przychodéw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2019 (przeliczone wg
kursu euro z dnia 12 kwietnia 2021 r.). Nie obejmuje to wynagrodzenia za ewentualne prace dodatkowe. Umowa,
ktéra ma zosta¢ zawarta pomigdzy Dekpol Budownictwo a podmiotem wskazanym przez PDE, bedzie obejmowata
rowniez prace zrealizowane do momentu jej zawarcia, wykonane na podstawie biezacych uzgodnien.

Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania umowa z PDE nie zostata zawarta. Prace realizowane sa przez
Dekpol Budownictwo zgodnie z dokonanymi uzgodnieniami.

O zdarzeniu Spétka informowata w raporcie biezacym nr 16/2021 z dnia 12 kwietnia 2021 roku.

Zgodnie ze sporzadzonym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Dekpol za 2020
rok, Grupa osiagneta przychody ze sprzedazy jak ponizej:

e przychody ze wszystkich obszarow dziatalnosci: 1.055 min zt;

e przychody w segmencie Generalne wykonawstwo: 654 min zt;
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e przychody w segmencie Dzialalno$¢ deweloperska: 287 mln zt;
e przychody w segmencie Produkcja osprzetu do maszyn budowlanych 80 min zi;
e przychody pozostate: 33 mln zt.

Rada Nadzorcza wskazuje na nastepujace zdarzenia, ktore beda w istotny sposéb mialy wplyw na dzialanie
Spolki i jej Grupy Kapitalowej w perspektywie krotko i Srednio terminowej:

Reorganizacja Spoélki i Grupy Kapitalowej Dekpol

W roku obrotowym 2020 kontynuowano dzialania zwigzane z reorganizacja Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol,
ktére miaty na celu wprowadzenie systemu zarzadzania dopasowanego do zwigkszajacej si¢ skali dziatalno$ci
Spotki i jej poszczegdlnych segmentow, rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych planow rozwojowych.
Decyzja o zmianie zasad zarzadzania Spotka zostata podjeta w lutym 2017 roku i realizowana stopniowo w
kolejnych latach.

W listopadzie 2018 roku, po uprzedniej zgodzie Rady Nadzorczej, Zarzad Spotki podjat decyzje o wydzieleniu
pierwszego segmentu dziatalnosci Spotki tj. dziatalnos$ci deweloperskiej. Dziatalno$¢ ta zostata przeniesiona w
formie zorganizowanej cz¢sci przedsigbiorstwa (ZCP) do spoélki zaleznej, Dekpol Deweloper Sp. z o.0., tytulem
whniesienia aportu w zwigzku z objeciem przez Dekpol S.A. nowych udziatow w Dekpol Deweloper Sp. z o.o.
Zgodnie z zawartg w dniu 31 grudnia 2018 roku umowa, przeniesienie i wydanie ZCP nastgpito z dniem 1 stycznia
2019 r., z zastrzezeniem wiasno$ci nieruchomosci, ktora - wobec art. 157 KC - przeniesiona zostata w dniu 2
stycznia 2019 r. Przeniesienie dziatalnosci deweloperskiej do spdtki zaleznej zwickszylo przejrzystos§é
organizacyjng i finansowag w ramach Grupy Kapitalowej przy jednoczesnym ograniczeniu ryzyka biznesowego i
prawnego.

Nastepnie, w listopadzie 2019 r., Zarzad Dekpol S.A. podjat decyzj¢ o rozpoczeciu kolejnego etapu reorganizacji
polegajacego na przeniesieniu ze Spolki zorganizowanych czesci przedsigbiorstwa obejmujacych pozostate dwa
segmenty dziatalno$ci Spotki tj. dziatalno$§¢ Departamentu Produkcji Lyzek oraz dziatalno§¢ Departamentu
Generalnego Wykonawstwa i wniesieniu ich tytulem wktadow niepieni¢znych do utworzonych przez Emitenta
spotek celowych. Rada Nadzorcza wyrazita zgodg i upowaznita Zarzad Spotki do podjecia wszelkich czynnos$ci
niezbednych do realizacji powyzszych celow. Realizacja powyzszych dzialan wymagata migdzy innymi:
uzyskania przez Emitenta stosownych zgod bankow, zmiany Warunkow Emisji Obligacji serii G i H, a takze
uzyskania zgody Walnego Zgromadzenia Spotki. Wszystkie te warunki zostaty spetnione w 2019 roku. W dniu
30 grudnia 2019 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito zgode na zbycie zorganizowanych czesci
przedsigbiorstwa Spotki poprzez ich wniesienie tytutem wktadu niepieni¢znego do spotek zaleznych Dekpol Steel
Sp. z 0.0. oraz Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

W dniu 31 grudnia 2019 r. Dekpol S.A. zawart z Dekpol Steel Sp. z 0.0. (Dekpol Steel), umowe przeniesienia
przez Dekpol S.A. na rzecz Dekpol Steel zorganizowanej czgsci przedsigbiorstwa o wartosci 100,2 min zi,
obejmujacej zespot skladnikow materialnych i niematerialnych Emitenta, wydzielony pod wzglgdem
organizacyjnym, funkcjonalnym i finansowym, przeznaczony do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej zgodnie
z art. 551 Kodeksu Cywilnego, obejmujacy w szczegdlnosci produkeje i sprzedaz tyzek oraz osprzgtu do maszyn
budowlanych, ktora to zorganizowana czg$¢ przedsigbiorstwa stanowita wyodrebniony departament wewnatrz
struktur Emitenta funkcjonujacy pod nazwa "Departament Produkcji Lyzek" 1 stanowi niezalezne
przedsigbiorstwo samodzielnie realizujace te zadania.

W sktad ZCP weszty m.in. nieruchomosci zabudowane, prawa i obowigzki z umow o prace oraz wszelkie akta
pracownicze dotyczace przenoszonych pracownikoéw, zwigzane z ZCP nalezno$ci i zobowiazania, zapasy
materiatow, $rodki trwale i ruchomosci oraz elementy wyposazenia, prawa z rachunkoéw bankowych, prawa
wynikajace z umow z odbiorcami, podwykonawcami, dostawcami, klientami, prawa wtasnosci intelektualnej,
uzyskane decyzje administracyjne, koncesje, licencje, pozwolenia, zezwolenia, certyfikaty i inne.

Przeniesienie ZCP nastapilo tytutem wniesienia aportu na pokrycie kapitalu zakladowego w zwiazku z objgciem
przez Dekpol S.A. w dniu 31 grudnia 2019 r. 1.000.000 nowych udziatéw w Dekpol Steel o tacznej wartosci
nominalnej 50 min zt. Po podwyzszeniu kapital zaktadowy Dekpol Steel wynosi 50.005.000 zt.

Zgodnie z zawartg umowg wydanie ZCP nastgpito z dniem 1 stycznia 2020 r.
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W dniu 31 grudnia 2020 r. Dekpol S.A. zawart z Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (Dekpol Budownictwo) umowe
przeniesienia przez Spotke na rzecz Dekpol Budownictwo zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa o wartosci
137,2 mln zt. obejmujacej zespot sktadnikéw materialnych i niematerialnych Emitenta, wydzielony pod wzgledem
organizacyjnym, funkcjonalnym i finansowym, przeznaczony do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej zgodnie
z art. 55(1) Kodeksu cywilnego, obejmujacy w szczegdlnosci kompleksowa realizacje inwestycji w zakresie prac
budowlanych i montazowych na zlecenie inwestoréw, ktora to zorganizowana cz¢$¢ przedsigbiorstwa stanowito
wyodrebniony departament wewnatrz struktur Emitenta funkcjonujacy pod nazwa "Departament Generalnego
Wykonawstwa" i niezalezne przedsigbiorstwo samodzielnie realizujace te zadania (ZCP).

W sktad ZCP weszly m.in. prawa i obowiazki z uméw o prace¢ oraz wszelkie akta pracownicze dotyczace
przenoszonych pracownikow, zapasy materialdw, Srodki trwate i ruchomos$ci oraz elementy wyposazenia,
warto$ci niematerialne i prawne, wierzytelnosci wobec kontrahentdéw, srodki pieni¢zne, prawa wynikajace z umow
z inwestorami, podwykonawcami, ustugodawcami, dostawcami, klientami, prawa i obowiazki wynikajace z umow
zawartych z instytucjami finansowymi oraz uméw najmu, dzierzawy rzeczy ruchomych, prawa wilasnosci
intelektualnej, decyzje administracyjne, koncesje, licencje, pozwolenia, zezwolenia, certyfikaty i in.
Przeniesienie ZCP nastgpito tytulem wniesienia aportu na pokrycie kapitalu zaktadowego w zwiazku z objeciem
przez Spotke w dniu 31 grudnia 2020 r. 1.399.900 nowych udzialéw w Dekpol Budownictwo o tacznej wartosci
nominalnej 69,995 min zt. Po podwyzszeniu kapitat zaktadowy Dekpol Budownictwo wynosi 70 mln zt.
Zgodnie z zawarta umowg wydanie ZCP nastapito z dniem 1 stycznia 2021 r.

O powyzszych zdarzeniach Spotka informowata w raportach biezacych nr 89/2018 z dnia 31 grudnia 2018 roku,
nr 35/2019 z dnia 22 listopada 2019 r., nr 42/2019 z dnia 16 grudnia 2019 r., nr 47/2019 z dnia 30 grudnia 2019
r., nr 50/2019 z dnia 31 grudnia 2019 r. oraz 41/2020 z dnia 31 grudnia 2020 r.

Ponadto, w 2020 roku podjeto kolejne kroki i dziatania w kierunku uporzadkowania struktury poprzez proces, w
ramach ktérego przewidziano potaczenie przez przejecie, w trybie art. 492 § 1 pkt 1 K.s.h. Dekpol Royalties Sp.
z 0.0., Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. oraz Dekpol 1 Sp. z 0.0. (spéiki przejmowane) z Dekpol Deweloper Sp. z o.0.
jako spotka przejmujaca. Na skutek potaczenia Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. wstapi na zasadzie sukcesji generalnej
we wszelkie prawa i obowiazki spdtek przejmowanych, a spolki przejmowane zostang rozwigzane bez
przeprowadzenia postgpowania likwidacyjnego w dniu zarejestrowania potaczenia w rejestrze przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego.

Wplyw COVID-19 na wyniki finansowe Grupy

Ryzykiem wywierajacym coraz wickszy wplyw na globalng i polska gospodarke jest rozprzestrzeniajaca si¢
pandemia wirusa COVID-19. Grupa Emitenta identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie moga dotkna¢ poszczegdlne
obszary dziatalnosci Grupy wynikajace bezposrednio lub posrednio z obecnej sytuacji. W odniesieniu do branzy
generalnego wykonawstwa oraz produkcji osprzetow do maszyn budowlanych sa to przede wszystkim:
ograniczona dostepnos¢ pracownikow administracyjnych i produkcyjnych, ograniczona dostgpnos¢ pracownikow
podwykonawcow oraz ograniczenie lub wstrzymanie produkcji w zaktadach dostarczajacych materiaty lub
elementy do realizacji inwestycji. Nie mozna tez wykluczy¢, ze w zaistnialej sytuacji moze doj$¢ do op6znien w
realizacji projektow zleconych Emitentowi lub Podmiotom z Grupy Emitenta przez wystgpienie okolicznosci o
znamionach sity wyzszej. Skutkiem ewentualnych opdznien mogg by¢ spory o zaptate wynagrodzenia tytulem
wykonanych prac przez Emitenta lub podmioty z Grupy Emitenta, zwigzane w szczegdlnos$ci z naliczaniem kar
umownych lub odszkodowan przez kontrahentow tytutem niewykonania uméw w terminie.

W branzy deweloperskiej Emitent dostrzega takze ryzyko zwiazane czasowym zamykaniem hoteli w czasie
pandemii, co moze si¢ przeklada¢ na zmniejszony popyt na lokale w budowanych aparthotelach i condohotelach,
Mozna rowniez wskaza¢ na ryzyko czasowego zmniejszenia popytu na nieruchomosci mieszkalne, czego
konsekwencja moze by¢ mniejsza ilo§¢ umoéw zawieranych w zwiazku ze sprzedaza tych nieruchomosci, w tym
umow rezerwacyjnych, przedwstepnych i deweloperskich. Przesuni¢cie w czasie momentu ich zawarcia w ocenie
Emitenta nie powinno mie¢ wplywu na wyniki Grupy w dhuzszej perspektywie, a jedynie w perspektywie
najblizszych miesigcy.

Ponadto, ograniczenie pracy urzegdéw administracji publicznej, badz praca zdalna urz¢dnikéw moga powodowaé
opoznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych, zar6wno pozwolen na budowe, jak i pozwolen na
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uzytkowanie. Moze to skutkowaé¢ opdznieniami w rozpoczynaniu nowych budow, jak i opodznieniami w
przekazywaniu lokali mieszkalnych finalnym nabywcom na inwestycjach zakonczonych. Jednoczesnie
potencjalne ryzyko wstrzymania badz spowolnienia prac budowlanych i wystapienia utrudnien logistycznych
mogg spowodowaé opdznienia w realizacji budéw skutkujace brakiem mozliwosci ukonczenia inwestycji w
terminie. Powyzsze z kolei moze spowodowa¢ wzrost ryzyka potencjalnego odstgpienia przez nabywcow od juz
zawartych umow lub naliczenia kar umownych.

Emitent zauwaza nadto, ze kryzys gospodarczy wywotany pandemig Covid-19 moze mie¢ wptyw na sytuacje
finansowg kontrahentéw Emitenta lub podmiotow z Grupy Emitenta, ktorej skutkiem mogg by¢é op6znienia w
ptatnosci naleznosci przystugujacych Emitentowi lub podmiotom z Grupy Emitenta, a nawet catkowita
niewyplacalno$¢ tych kontrahentow. W sytuacji istotnego nasilania tego zjawiska, moze dojs¢ do pogorszenia
ptynnosci finansowej Emitenta, pomimo istniejacych na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania rezerw
finansowych przeznaczonych na pokrywanie strat z dziatalnoéci operacyjne;.

Emitent zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skal¢ zjawiska i dynamike zdarzen, trudno jest
przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowaé wplyw potencjalnych skutkéw pandemii, jak tez ocenié
mozliwe scenariusze zachowania gtéwnych inwestorow, klientow, dostawcoéw i podwykonawcow. W Grupie
Emitenta prowadzone s3 dziatania dostosowujace funkcjonowanie spotek do zmieniajacych si¢ warunkow, tak aby
W sposob bezpieczny zapewni¢ kontynuacj¢ dziatalno$ci. Emitent podejmuje réwniez niezbedne dziatania
zapobiegawcze w zakresie realizowanych przez Emitenta projektow, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do
pracownikow. Jednoczesnie zarzady poszczegbdlnych spotek z Grupy Emitenta, beda reagowaly na biezaco na
zmieniajagce si¢ warunki rynkowe.

Opisane powyzej czynniki mogg mie¢ istotny negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiagane wyniki i
sytuacje finansowa Grupy Emitenta. W przypadku wystapienia powyzszego czynnika ryzyka skala negatywnego
wplywu na dzialalno$¢ 1 sytuacj¢ finansowa FEmitenta moglaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

1V. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny jednostkoweqgo sprawozdania
finansowego Spolki za rok obrotowy 2020

Badanie sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2020 przeprowadzita: Moore Rewit Audyt sp. z 0.0.
z siedziba w Gdansku przy ul. Starodworskiej 1. Firma audytorska wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych pod numerem 101.
Rada Nadzorcza po zapoznaniu si¢ z tre$cig opinii i raportu bieglego rewidenta z badania sprawozdania
finansowego stwierdza, ze sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. sktadajace sie ze: sprawozdania z sytuacji
finansowej sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2020 roku, sprawozdania z catkowitych dochodow, sprawozdania
ze zmian w kapitale wlasnym, sprawozdania z przeptywow pienig¢znych za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku
do 31 grudnia 2020 roku oraz informacji dodatkowej obejmujacej wprowadzenie do sprawozdania finansowego
oraz opisu znaczacych zasad (polityki) rachunkowosci a takze informacji dodatkowych i obja$nien (zwanego dalej
»Sprawozdaniem finansowym?):
e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2020 r.
oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pieni¢znych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie
Z majacymi zastosowanie Miegdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej
zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,
e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz statutem Spotki,
e  zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie z przepisami
rozdziatu 2 ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowos$ci” - Dz. U. z
2020 ., poz. 351).

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

V. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej za rok obrotowy 2020

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2020 przeprowadzita: Moore Rewit
Audyt sp. z 0.0. z siedziba w Gdansku przy ul. Starodworskiej 1. Firma audytorska wpisana na liste¢ podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 101.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu si¢ z tre$cig opinii i raportu biegtego rewidenta z badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego stwierdza, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej DEKPOL
S.A., obejmujace: skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe]j sporzadzone na dzien 31 grudnia 2020
roku, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wlasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przepltywow pienig¢znych za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do
31 grudnia 2020 roku oraz informacja dodatkowa obejmujaca wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz opis znaczacych zasad (polityki) rachunkowo$ci grupy kapitalowej a takze informacje
dodatkowe i objasniajace (zwanego dalej ,,sprawozdaniem finansowym”):

e  przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na dzien 31
grudnia 2020 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywow
pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie
Mig¢dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Uni¢
Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa oraz statutem Jednostki
Dominujace;j.

Majac powyzsze na uwadze, Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Grupy Kapitalowej za rok obrotowy 2020 i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu DEKPOL S.A. jego
zatwierdzenie.

V1. Opinia Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. w sprawie przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2020

Bioragc pod uwage wynik Spoétki za 2020 rok, Rada Nadzorcza przychyla si¢ do wniosku Zarzadu, co do
przeznaczenia catosci zysku netto wypracowanego przez Spotke w kwocie 22.671.727 zt na zwigkszenie kapitatu
zapasowego Spotki.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalno$¢ Zarzadu Dekpol S.A. i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu
DEKPOL S.A. udzielenie absolutorium wszystkim cztonkom Zarzadu Spoéiki z petnienia obowigzkow w 2020
roku.

VI1I. Ocena sytuaciji Spolki oraz Grupy Kapitalowej Spolki

Rachunek zyskow i strat Spotki za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku wykazat zysk
netto w wysokosci: 22.672 tys. zt (23.105 tys. zt w roku obrotowym 2019). Rachunek przeptywoéw pieni¢znych za
ten rok obrotowy wykazal zwigkszenie stanu srodkdw pienig¢znych Spotki o kwote 32.375 tys. zt. Rachunek
zyskow 1 strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku wykazat zysk netto Grupy
Kapitatlowej w wysokosci: 52.771 tys. zt (50.788 tys. zt w roku obrotowym 2019). Rachunek przeptywow
pieni¢znych Grupy Kapitalowej wykazat zwigkszenie stanu §rodkow pienigznych o kwotg 41.230 tys. zt.
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Spotka oraz jej Grupa Kapitalowa reguluje swoje zobowigzania wobec dostawcOw oraz zobowigzania
publicznoprawne. Obecnie nie wystgpuja trudnos$ci w wywigzywaniu si¢ przez Spotke oraz jej Grupe Kapitatowa
ze zobowigzan wynikajacych z zawartych umoéw kredytowych. Spoétka oraz jej Grupa Kapitatowa nie ma rowniez
problemdéw z terminowa obstuga zadluzenia obligacyjnego. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego,
Spotka oraz jej Grupa Kapitalowa nie identyfikowata tez realnego ryzyka zwigzanego z wyemitowanymi
obligacjami.

Spotka opracowata skuteczny system wyceny kontraktow, ktéory w potaczeniu ze Scista kontrolag kosztow
powoduje, ze realizuje ona kontrakty przy zakladanej rentownosci i osigga dobre wyniki finansowe.

Z dziatalnoscig Spotki oraz Grupy Kapitatowej wigze si¢ szereg ryzyk, z ktorych w ocenie Rady Nadzorczej
najistotniejszymi sa: ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych (ryzyko wzrostu kosztow
pracowniczych, ryzyko wzrostu cen materiatdw budowlanych, itp.), ryzyko zwiazane z finansowaniem biezacym
dziatalnosci, ryzyko zwigzane z finansowaniem kapitatu obrotowego oraz ryzyko zwigzane z otoczeniem w jakim
dziata Spotka. Spadek tempa wzrostu gospodarczego moze potencjalnie negatywnie wpltynac na poziom naktadow
inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym, w tym poprzez
mniejsza podaz projektow dla generalnego wykonawstwa i tym samym spowodowaé spowolnienie rozwoju
gospodarczego, a w konsekwencji pogorszenie rentownosci Spotki i Grupy Kapitatowe;.

Po dokonanej analizie wynikéw finansowych Spoétki oraz wynikéw finansowych Grupy Kapitalowej, jak tez po
ocenie czynnikéw ryzyka zwigzanych z dzialalno$cig Spotki i jej Grupy Kapitatowej, Rada Nadzorcza ocenia
sytuacje Spotki i jej Grupy Kapitatowej jako stabilna, ale wymagajacg statej kontroli.

Za system kontroli wewnetrznej w Dekpol S.A. i zarzadzanie ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania
sprawozdan finansowych, ktore sa przygotowywane i publikowane zgodnie z zasadami okre$lonymi w ustawie z
dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci oraz w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych
[...] odpowiedzialny jest Zarzad Spoiki.

Podstawowa zewnetrzng kontrole w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spotki stanowi weryfikacja
sprawozdania finansowego przez niezalezng firme¢ audytorska. Do zadan bieglego rewidenta nalezy badanie
sprawozdania rocznego oraz przeglad sprawozdania poirocznego. Zgodnie z § 21 ust. 2 pkt 11 Statutu wybor
biegtego rewidenta (firmy audytorskiej) do zbadania sprawozdan finansowych Spétki, jak rowniez zatwierdzanie
warunkéw umowy z biegltym rewidentem oraz zatwierdzanie rozwigzania przez Spoétke takiej umowy, nalezy do
kompetencji Rady Nadzorczej.

Sprawozdania finansowe przedstawiane sg rowniez Radzie Nadzorczej Spotki, w ktdrej kompetencji lezy ocena
sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoiki za ubiegty rok obrotowy, w zakresie ich
zgodnosci z ksiggami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz ocena wnioskéw Zarzadu dotyczacych
podziatu zysku albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z
wynikow tej oceny.

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, czlonkowie Zarzadu oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalno$ci spetnialy wymagania
przewidziane w tej ustawie i odpowiadajg oni solidarnie wobec Spotki za szkode wyrzadzong dziataniem lub
zaniechaniem stanowigcym naruszenie tego obowigzku. W ramach Rady Nadzorczej organem wyznaczonym do
sprawowania nadzoru nad procesem raportowania finansowego w Spolce jest Komitet Audytu - Komitet Audytu
monitoruje proces sprawozdawczosci finansowej, wykonywanie czynnos$ci rewizji finansowej oraz niezalezno$¢
biegtego rewidenta i firmy audytorskiej.

Przygotowaniem sprawozdan finansowych zajmuje si¢ dzial ksiggowosci Spotki pod nadzorem glownej
ksiggowej. Nadzor merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych nalezy do Czlonka
Zarzadu - dyrektora finansowego. Przed przekazaniem sprawozdan finansowych biegltemu rewidentowi podlegaja
one weryfikacji przez Zarzad. Dane finansowe bgdace podstawa sprawozdan finansowych i sprawozdan Zarzadu
oraz sprawozdawczosci zarzadczej i operacyjnej pochodzg z systemu finansowo-ksiegowego Spotki.

Elementem kontroli jako$ci i poprawnos$ci danych jest zastosowanie systemu sprawozdawczosci zarzadczej oraz
prowadzona przez Zarzad analiza wynikéw finansowych i podstawowych wskaznikéw. Analiza wynikow
prowadzona jest w poréwnaniu zardéwno do planu finansowo-operacyjnego, jak i do wynikow poprzednich
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okresow, a zidentyfikowane odchylenia sg wyjasniane. W Spotce dokonuje si¢ okresowych przegladéw planow
ekonomiczno-finansowych. W proces planowania i budzetowania, obejmujacy wszystkie obszary funkcjonowania
Spotki, zaangazowane jest kierownictwo $Sredniego 1 wyzszego szczebla.

Na obecnym etapie rozwoju Spotki, biorac pod uwage charakter dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej, wielkosé
zatrudnienia, wielkos$¢ infrastruktury Spolki, Rada Nadzorcza ocenia przedstawiony wyzej system kontroli

wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem (w tym opisane w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spotki mechanizmy
ograniczania ryzyk), audytu wewnetrznego i nadzoru zgodnosci dziatalno$ci z prawem za optymalny.

Gdansk, dnia 8 czerwca 2021 roku

Roman Suszek - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Jacek Grzywacz - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Wojciech Sobczak - Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wasacz - Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski - Cztonek Rady Nadzorczej
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