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WYBRANE DANE FINANSOWE

tys. PLN tys. EUR

Wybrane dane finansowe skonsolidowane 01.01.2018-  01.01.2017-  01.01.2018-  01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

I. Przychody netto ze sprzedazy produktdw,

towardw i materiatéw 837 034 578 992 196 169 136 404
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 52 253 47 083 12 246 11092
lll. Zysk (strata) brutto 45217 41 276 10 597 9724
IV. Zysk (strata) netto 33 932 32979 7 952 7769
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktq (w zt /
EUR) 4,06 3.94 0,95 0,93
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (67 577) 35137 (15837) 81278
VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (18 439) (32 764) (4321) (7719)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 90 450 (6 468) 21198 (1 524)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 4 434 (4 094) 1039 (264)

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

X. Aktywa razem 900817 582 666 209 492 139 698
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 709 292 415222 164 952 99 552
Xll. Zobowiqgzania dtugoterminowe 258 515 108 276 60 120 25960
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 450777 306 946 104 832 73 592
XIV. Kapitat wtasny 191 525 167 443 44 541 40 146
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1945 2 005
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Wartoé¢ ksiegowa na jednq akcje (w zt /

EUR) 23 20 5 5

Powyzsze dane finansowe za rok 2018 i analogiczny okres 2017 roku zostaty przeliczone
na EUR wedtug nastepujgcych zasad:

- poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw — wedtug Sredniego kursu ogtoszonego
na dzien:

e 31 grudnia 2018 roku — 4,3000 ztotych / EUR
e 31 grudnia 2017 roku — 4,1709 ztotych / EUR

- poszczegdlne pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywdw
pienieznych — wedtug kursu stanowigcego $Sredniq arytmetyczng Srednich kursow
ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego miesigca okresu
obrotowego:

e 0od 1stycznia do 31 grudnia 2018 roku — 4,2669 ztotych / EUR,
e 0od 1stycznia do 31 grudnia 2017 roku — 4,2447 ztotych / EUR.
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa i siedziba sporzgdzajgcego sprawozdanie finansowe (jednostki dominujgcej):

DEKPOL S.A.
Ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sad Rejestrowy, nr rejestru:

Sgd Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000505979

Gtownym akcjonariuszem Spotki (77,13% kapitatu zaktadowego) jest Pan Mariusz
Tuchlin, ktéry wszedt w posiadanie akcji (wczesniej udziatow) Spodtki w dniu 18 grudnia
2006 roku, w wyniku przeksztatcenia prowadzonej przez niego od 1993 roku
dziatalnosci gospodarczej pod firmg Zaktad Produkcyjno-Ustugowy ,,DEKPOL” -
Mariusz Tuchlin w spobtke z ograniczong odpowiedzialnosciq.

Dekpol Spoétka Akcyjna z siedzibg w Pinczynie powstata w wyniku przeksztatcenia
spodtki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spdtke akcyjng, zgodnie z Uchwatg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Dekpol Sp. z 0.0. z dnia 1 kwietnia 2014
roku, zaprotokotowanej Aktem Notarialnym przez notariusza Janine Ciechanowskg w
Kancelarii Notarialnej w Starogardzie Gd., Repertorium A Numer 3829/2014.

Przeksztatcona Spoétka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku
VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 505979.
Spotka zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014 roku.

Spotka posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 592-21-37-980 oraz numer REGON
220341682.

Od 8 stycznia 2015 roku akcje Spoétki sg notowane na Gietdzie Papierow
WartoSciowych w Warszawie.

Czas trwania Spoftki:

Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki wg KRS sq:

Nazwa PKD
Produkcja maszyn dla gérnictwa i do wydobywania oraz budownictwa PKD - 28.92.7
Redalizacja projektdéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw PKD-41.1

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw mieszkalnych i

S PKD-41.20
niemieszkalnych
Roboty zwigzane z budowq pozostatych obiektdw inzynierii Igdowej i

. PKD-42.9

wodnej
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD-68.10.Z
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomo$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi PKD-68.20.Z
Sprzedaz detaliczna paliw do pojazddw siinikowych na stacjach paliw PKD - 47.30.Z
Wydobywanie zwiru i piasku; wydobywanie gliny i kaolinu PKD -08.12.Z
Produkcja konstrukcji metalowych iich czesci PKD -25.11.Z

Prezentowane okresy sprawozdawcze:

Sprawozdanie finansowe jest prezentowane za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31
grudnia 2018r. poréwnawcze dane finansowe sg prezentowane za okres od 1 stycznia
2017 r.do 31 grudnia 2017r.

1. Skilad osobowy zarzgdu i rady nadzorczej Emitenta

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

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

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

Imiany w_sktadzie Zarzgdu Dekpol S.A. w 2018 roku oraz do dnia publikaciji
sprawozdania

Z dniem 1 stycznia 2018 roku do Zarzgdu Spofki zostat powotany Pan Michat Skowron,
ktéremu powierzona zostata funkcja Wiceprezesa Zarzgdu Spofki.
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W dniu 10 sierpnia 2018 r. do Spodtki wptyneta rezygnacja Pana Krzysztofa tukowskiego
z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzgdu Spotki ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2018 .

W dniu 31 grudnia 2018 r. do Spodtki wptyneta rezygnacja Pana Sebastiana
Barandziaka z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu Spdtki ze skutkiem na dzien 31
grudnia 2018 r., z uptywem wskazanego dnia.

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

Sktad Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Imie i nazwisko Petniona funkcja

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

Grzegorz Wasacz Cztonek Rady Nadzorczej

Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w 2017 roku oraz do dnia publikacii
sprawozdania

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

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

W dniu 17 grudnia 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto
uchwate w sprawie ustalenia liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej, zgodnie z ktérg Rada
Nadzorcza Spotki sktadac sie bedzie z 5 osob. Uchwata NWZ wchodzi w zycie z dniem

2 kwietnia 2019 roku, po uptywie dotychczasowej kadencji Cztonkéw Rady Nadzorczej
Pana Romana Suszka oraz Pana Jacka Grzywacza.

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

2. Sktad Grupy Kapitatowej i jednostki powigzane:

Poza jednostkg dominujgcqg w sktad Grupy Kapitatowej wchodzqg:

Jednostki podporzgdkowane na dzien bilansowy
Metoda konsolidacji Nazwa
Jednostki zalezne
Dekpol Royalties

Nazwa Metoda konsolidacji

Dekpol 1 Sp.zo.o.

zalezne bezposrednio

Sp.zo.o.

zalezne posrednio

Dekpol 1 Sp.z 0.0 SK.A.

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.
Dekpol Pszenna Sp. z
0.0.
UAB DEK LT Statyba
(Litwa)

Smartex Sp.zo.0

Dekpol Deweloper Sp. z
0.0.

zalezne bezposrednio
zalezne bezposrednio
zalezne bezposrednio
zalezne bezposrednio
zalezne bezposrednio

zalezne bezposrednio

Almond Sp. z 0.0.
Dekpol Inwestycje

Sp. z 0.0. Pastelowa Sp k.

Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Rokitki Sp k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Braniborska Sp. k
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. MySliwska Sp. k.

zalezne posrednio
zalezne posrednio
zalezne posrednio
zalezne posrednio
zalezne posrednio

zalezne posrednio

Dekpol Pszenna Sp. z o.0.
Sp.k
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. WBH Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Osiedle Zielone Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Grano Resort Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Sol Marina Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Sobieszewo
Development Sp. k.

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

Betpref Sp.z o.0. zalezne bezposrednio zalezne posrednio

Nordic Milan Sp. z o.0. zalezne bezposrednio zalezne posrednio
zalezne posrednio
zalezne posrednio

zalezne posrednio

zalezne posrednio

Dekpol S.A. posiada 62,3% udziatdw w Smartex Sp. z 0.0. oraz prawo do nabycia 37,7%
udziatéw Smartex.

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

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spotek: Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k.,
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina
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Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. posiadajgc w tych
spotkach 0,5% udziatdw w zyskach, a 99,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedgcy komandytariuszem tych spotek .

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spdtki Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Braniborska Sp. k., posiadajgc w te] spdtce 0,1% udziatu w zyskach, a 49,9% udziatu
w zyskach posiada Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spotki.

Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spodtki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.
Sp.k. posiadajgc w tej spdtce 0,5% udziatu w zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedgcy
komandytariuszem tej spotki posiada 99,5% udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk
przypadajgcy do podziatu pomiedzy spotki z Grupy Dekpol zostanie pomniegjszony o
kwote 500 zt, przypadajgcq tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi
spofki.

Powigzania osobowe z innymi spdtkami, w ktérych pan Mariusz Tuchlin (petnigcy

funkcje Prezesa Zarzqgdu Emitenta i gtdbwnego udziatowca) jest znacznym
udziatowcem:
Nazwa Spotki KRS Charakter powigzania Informacje o Spélce
City Apart Management 0000300191 - 100% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
Sp.zo.o0. Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
Spodtce), 100 % gtosdw hotelarskiej
Dekpol Serwis 0000629533 - 90% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
Sp. z 0.0. (komplementariusz Mariusza Tuchlina (Prezes dziatalnos¢ w branzy
Dekpol Serwis Sp. z 0.0. Sp. k.) Zarzgdu w Spdtce) wynajmu aut
osobowych i
dostawczych
Dekpol Serwis Sp. z 0.0. Sp. k. 0000630076 - 98% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
Mariusza Tuchlina dziatalno$¢ w branzy
wynajmu aut
osobowych i
dostawczych
City Apart Management 0000711010 - 90% udziatdw nalezy do Spdtka prowadzi
Jaglana Sp. z o.0. Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
Spodtce), 90% gtosdw hotelarskiej
City Apart Management 0000710859 - 90% udziatdw nalezy do Spdtka prowadzi
Pszenna Sp. z 0.0. Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
Spodtce), 90% gtosdw hotelarskiej
City Apart Management 0000711812 - 99% udziatdw nalezy do Spdtka prowadzi
Pszenna Sp. z 0.0. Sp. K. Mariusza Tuchlina dziatalnos¢ w branzy
hotelarskiej
Flats For Rent Sp. z 0.0. 0000750704 - 100% udziatdéw nalezy do Spdétka prowadzi
Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w zakresie
Spoétce), 100 % gtosdw zarzqgdzania
nieruchomosciami
Flats For Rent Sp. z 0.0. Sp. K. 0000751229 - 100% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
Mariusza Tuchlina dziatalno$¢ w zakresie

zarzgdzania
nieruchomosciami
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3. Podstawa prawna sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdania finansowe sporzgdzane sqg przy zastosowaniu zasad zdefiniowanych
w ust. § 25-28 MSR 1:

e Kontynuacji dziatalnosci,

e  Memoriatu,

e Ciggtosci prezentaciji.
Spotka sporzgdza rachunek zyskdw i strat w wariancie kalkulacyjnym.
Spodtka sporzgdza rachunek przeptywodw pienieznych metodqg posredniq.
Sprawozdanie finansowe sporzgdza sie w tysigcach ztotych.

4. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikaciji

Sprawozdanie finansowe zatwierdzono do publikacji w dniu 30 kwietnia 2019 roku.

5. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Walutg funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (PLN). Spdtka sporzgdza sprawozdania
finansowe w walucie funkcjonalne.

6. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu, ze Spodtka bedzie
kontynuowa¢ dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej sie przewidziec przysztosci oraz, ze
nie zamierza ani nie musi zaniechac¢ dziatalnosci lub istotnie zmniejszy¢ jej zakresu.
Zgodnie z wiedzq Zarzgdu Spdtki nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

7. Idarzenia po dniu bilansowym
Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym nie uwzglednione w sprawozdaniu
finansowym i sprawozdaniu Zarzgdu.

8. Zasady wyceny aktywow i pasywéw oraz pomiaru wyniku finansowego, przyjete
przy sporzgdzaniuv sprawozdania finansowego

llekroé ponizej wskazano Spotke, dotyczy catej Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A.
Srodki trwate

e Zasady wyceny rzeczowych aktywdw trwatych zawarte sq przede wszystkim
w MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwate”.

e Rzeczowe aktywa trwate podlegajg poczagtkowemu ujeciu wedtug ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia.
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Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty
demontazu i usuniecia sktadnika aktywdw trwatych oraz renowaciji miejsca
uzywania aktywow trwatych, jezeli Spotka jest do tego zobowigzana.

Cena nabycia lub koszty wytworzenia nie podlegajg skorygowaniu o réznice
kursowe dotyczgce zobowigzan finansujgcych nabycie sktadnika aktywow
naliczone do dnia przekazania sktadnika aktywow do uzywania, chyba, ze wynika
to z przyjetej polityki w zakresie rachunkowosci zabezpieczen.

Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty odsetek
od zobowigzan finansujgcych nabycie sktadnika aktywdw naliczone do dnia, gdy
sktadnik jest gotowy do uzycia.

Po poczgtkowym ujeciu Spotka wycenia rzeczowe aktywa frwate wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia pomnigjszonych o dokonane odpisy
umorzeniowe, zgodnie z modelem okre$lonym w § 30 MSR 16.

W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywow frwatych Spdtka ustala
okres ekonomicznej uzytecznosci. Jezeli w odniesieniu do istotnych czesci
sktadowych srodka trwatego uzasadnione jest zastosowanie réznych okresdw
ekonomicznej uzytecznosci i stawek/metod amortyzaciji Spodtka stosuje rézne
stawki/metody amortyzacji w odniesieniu do kazdej istotnej czesci sktadowe;.
Rzeczowe aktywa ftrwate podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej
uzytecznosci od dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia z
ujmowania lub dnia przeznaczenia do sprzedazy.

Spotka przyjmuje, ze wartos¢ koncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych
sktadnikdw  trwatych zwykle nie jest istotna i nie bedzie ustalana,
chybaq, ze w odniesieniu do danego sktadnika aktywdw wartos¢ rezydualna
bedzie istotna. Za istotng uznaje sie warto$¢ rezydualng stanowigcg, co najmnie;j
20,0% wartosci poczgtkowej srodka trwatego.

Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacii rzeczowych aktywow trwatych,
chyba, ze inne metody (degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej
odzwierciedlajg konsumpcije korzysci ekonomicznych. Spdtka moze stosowad
inne metody i stawki dla celéw ustalenia dochodu podatkowego.

Okres amortyzacji, metoda amortyzacji oraz warto$¢ rezydualna (o ile zostata
ustalona) podlegajg okresowej weryfikacji, co najmniej na koniec kazdego roku
obrotowego. W przypadku stwierdzenia znaczgcej zmiany wzgledem
poprzednich szacunkdw, jednostka dokonuje zmiany stawek i/lub metody
amortyzacji poczgwszy od pierwszego dnia okresu sprawozdawczego.

Srodki trwate o wartoéci poczgtkowe] nie przekraczajgcej 3.500,00 zt
sq odpisywane w koszty w miesigcu oddania ich do uzywania. Srodki trwate
o wartosci ponizej 1.000,00 zt sg ujmowane wytgcznie w ewidencji pozabilansowe;j
i sg odpisywane jednorazowo w ciezar kosztéw ,,zakupu narzedzi i wyposazenia”
ewidencjonowanych na koncie 411-09.

Koszty ulepszenia rzeczowych aktywow trwatych powiekszajg ich wartose
poczgtkowq, pod warunkiem, ze ulepszenie polega na wydtuzeniu okresu
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ekonomicznej uzytecznosci, lub poprawy parametrow rzeczowych aktywow
trwatych mierzonych kosztami eksploatacii, wydajnoscig, jakoscig wytwarzanych
wyrobow bqgdz zakresem funkcjonalnosci.

e Koszty biezgcych remontéw i przeglgddw rzeczowych aktywodw trwatych
sg uimowane jako koszty okresu, w ktérym je poniesiono, chyba, ze prowadzg do
wydtuzenia okresu ekonomicznej uzytecznosci  wzgledem  pierwotnie
zaktadanego.

e W przypadku wytgczenia rzeczowych aktywow trwatych z uzywania, Spdtka nie
zaprzestaje amortyzacji, chyba, ze srodek trwaty jest przeznaczony do zbycia
w ciggu 12 miesiecy. W takiej sytuacii srodki trwate wyceniane sg wedtug wartosci
poczgtkowe] pomniejszonej o odpisy aktualizujgce lub w wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest nizsza i nie
podlegajg amortyzacji — zgodnie z MSSF 5 ,,Aktywa trwate przeznaczone do
sprzedazy oraz dziatalno$¢ zaniechana”.

Leasing

e Spotka ujmuje i wycenia sktadniki majgtkowe bedqgce przedmiotem leasingu
zgodnie z MSR 17 ,,Leasing”.

e Spoétka kwadlifikuje sktadniki majgtkowe do bedgcych przedmiotem umdow
leasingu finansowego lub operacyjnego na podstawie kryteridw okreslonych w §
7-19 MSR 17.

e W przypadku sktadnikdw majgtkowych bedgcych przedmiotem leasingu
finansowego, podlegajg one wykazaniu joko aktywa korzystajgcego, zas
w przypadku leasingu operacyjnego jako aktywa leasingodawcy.

e W przypadku leasingu finansowego Spoétka ujmuje zdyskontowang wartosc
zobowigzania (bez czes$ci odsetkowej) w podziale na zobowigzania dtugo-
i krétkoterminowe. Cze$¢ odsetkowa rat leasingowych ujmowana jest jako koszty
okresu. Jezeli Spdtka nie planuje skorzystac z opciji wykupu przedmiotu leasingu
finansowego, ustala okres ekonomicznej uzytecznosci nie dtuzszy niz czas trwania
umowy leasingu.

e Jezeli Spotka dokona transakcji leasingu zwrotnego, to ewentualny zysk z tytutu
zbycia sktadnika aktywdw do leasingodawcy nie podlega ujeciu jako przychody
i jest rozliczany w czasie, chyba, ze leasing zwrotny jest leasingiem operacyjnym i
transakcje zawarto wedtug wartosci godziwych.

« Srodkitfrwate w budowie sq zaliczane do aktywdw trwatych srodki trwate w okresie
ich budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego srodka frwatego. Wycenia
sie je w wysokosci ogdtu kosztdw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci.
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Wartosci niematerialne

Definicja sktadnika WN zostata okreslona w §12 MSR 38 ,,Wartosci niematerialne”,
zas kryteria uimowania w §21 MSR 38.

Spdtka uimuje poczatkowo WN nabyte w odrebnych fransakcjach wedtug cen
nabycia, zas§ WN wytworzone we wtasnym zakresie wedtug kosztu wytworzenia.
W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych sktadnikéw
majagtkowych, do wartosci poczgtkowej WN zalicza sie koszty wdrozenia
oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania do
zatozonej uzytecznosci okreslonej przez Zarzqgd Spdtki. Do kosztdw wdrozenia nie
zalicza sie kosztow szkolen pracownikdw, obcigzajgcych wynik w  dacie
poniesienia.

Do WN wytworzonych we wtasnym zakresie kwalifikuje sie wytgcznie WN
spetniajgce kryteria okreslone dla prac rozwojowych w §57 MSR 38. Nie kwalifikuje
sie do WN wartosci firmy, znakdéw firmowych, towarowych itp. o ile zostaty
wytworzone we wtasnym zakresie.

Po poczgtkowym ujeciu Spdtka wycenia WN wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy umorzeniowe, zgodnie z
modelem okreslonym w § 74 MSR 38.

W odniesieniu do kazdej WN Spdtka ustala okres ekonomicznej uzytecznosci. Okres
ekonomicznej uzytecznosci moze byC nieograniczony. Okres ekonomicznej
uzytecznosci wynikajgcy z tytutdw prawnych nie moze by¢ dtuzszy niz okres
obowigzywania tych tytutéw.

WN podlegajg amortyzaciji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od dnia, gdy
sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia z ujmowania lub dnia
przeznaczenia do sprzedazy.

Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji WN, chyba, ze inne metody
(degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej odzwierciedlajg konsumpcije
korzysci ekonomicznych. Spdtka moze stosowac inne metody i stawki dla celéw
ustalenia dochodu podatkowego.

Okres amortyzacji oraz metoda amortyzacji podlegajg periodycznej weryfikacii,
co najmniej na koniec kazdego roku obrotowego. W przypadku stwierdzenia
znaczqcej zmiany wzgledem poprzednich szacunkdw, jednostka dokonuje
zmiany stawek i/lub metody amortyzacji poczgwszy od pierwszego dnia okresu
sprawozdawczego.

WN o nieokre$lonym okresie ekonomicznej uzytecznosci oraz warto$¢ firmy nie
podlegajg amortyzaciji, sq jednak poddawane testom z tytutu trwatej utraty
wartosci na koniec kazdego roku obrotowego oraz gdy wystepujq przestanki, ze
wystgpita trwata utrata wartosci WN. Ponadto corocznie weryfikowana jest
poprawnosc zatozenia, ze WN ma nieokreslony okres ekonomicznej uzytecznoscii
— w razie potrzeby — WN podlega przekwalifikowaniu do WN amortyzowanych.
Przekwalifikowaniu nie podlega wartosc firmy.

15



e

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

e WN o wartosci poczgtkowej nie przekraczajgcej 1000,00 zt sg odpisywane
jednorazowo w ciezar kosztow  ,zakupu narzedzi i wyposazenia”
ewidencjonowanych na koncie 411-09 i ujmowane w pozabilansowej ewidenciji
wyposazenia. WN o wartosci poczgtkowej od 1.000,00 zt do 3.500,00 zt ujmowane
sq w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane jednorazowo w miesigcu, w
ktérym WN sq gotowe do uzycia zgodnie z oczekiwaniami kierownictwa.

Nieruchomosci inwestycyjne

e Zasady ujmowania i wyceny inwestycji w nieruchomosci reguluje MSR 40
»Nieruchomosci inwestycyjne”

e Spodtka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane w
celu uzyskiwania przychoddéw z czynszoéw lub wzrostu wartosci rynkowej. Jezeli
nieruchomos¢ jest wykorzystywana réwniez na wtasne potrzeby Spdtki, a czese
odrebnie wykorzystywana nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu wtasnosci,
nieruchomosc¢ traktowana jest jako srodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie
na witasne poftrzeby lub jako inwestycja w nieruchomosci, jezeli przewaza
charakter inwestycyjny.

e Spotka wycenia nieruchomosci w wartosciach godziwych. Wartosci godziwe
wszystkich nieruchomosci ustalane sg wedtug stanu na dzien 30 listopada
kazdego roku obrotowego, chyba, ze Spdtka dysponuje operatem szacunkowym
nieruchomosci sporzgdzonym na zblizony dzieh. Skutki przeszacowania do
wartos$ci godziwych podlegajqg ujeciu w wyniku roku obrotowego.

Udziaty i akcje w podmiotach zaleznych

W sktad Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. wedtug stanu na dzieh bilansowy wchodzi
Dekpol S.A. jako podmiot dominujgcy oraz dwadziescia dwie spbtki zalezne.

Wszystkie ww. spotki podlegajg konsolidacji metodqg petng.
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.z0.0.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 0.0. — komplementariusz spdtek celowych realizujgcych
poszczegdlne inwestycje deweloperskie w Grupie Kapitatowej Dekpol (Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp .k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.
k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp.



e

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

k., Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Osiedle Zielone Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.),

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

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

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

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

7) Betpref Sp. z o0.0. — spdtka powotana do zapewnienia ciggto$¢ dostaw
prefabrykatow betonowych wykorzystywanych przy readlizacji  kontraktéow  w
generalnym wykonawstwie,

8) Nordic Milan Sp. z o0.0. - spdtka prowadzi dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej;
posiada nieruchomos¢ gruntowg w Milanéwku, na ktérej realizowana jest inwestycja
deweloperska,

9) Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. - celem utworzenia byto wydzielenie zorganizowane;j
czesci przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujgcej dziatalno$S¢ deweloperskg i
przeniesienie jej aportem do tej spoiki,

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

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

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

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

1) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp k. — spdtka celowa do redalizacji inwestyciji
deweloperskiej pod nazwqg Pastelowa w Gdansku,

2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. — spotka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa,
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3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. — spdtka celowa do realizacii
mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie i Helu,

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

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

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

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

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

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

10) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. - spbtka celowa do
realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej,

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

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

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku Dekpol S.A. posiada 100% udziatdw w: Dekpol
1Sp.zo.0., UAB DEK LT Statyba, Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp.z o.0.,
Betpref Sp. z 0.0., Nordic Milan Sp. z 0.0., Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz 100% akcji
w Dekpol 1 Sp.zo.0. S.K.A.

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

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spdtek: Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k.,
DekpolInwestycje Sp.z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina
Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.), posiadajgc w tych
spotkach 0,5 % udziatdw w zyskach, a 99,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedgcy komandytariuszem tych spotek. Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k., posiadajgc
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w tej spotce 0,1% udziatu w zyskach, a 49,9% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedgcy komandytariuszem tej spotki. Dekpol Pszenna Sp. z o0.0. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. posiadajgc w tej spdtce
0,5% udziatu w zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spofki
posiada 99,5% udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk przypadajgcy do podziatu
pomiedzy spotki z Grupy Dekpol jest pomniejszany o kwote 500 zt, przypadajgcg
tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi spotki.

Dekpol S.A. prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w trzech obszarach:

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

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

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.

Instrumenty finansowe

e Dla wyceny aktywow finansowych Spotka stosuje zasady okreSlone w MSR 27
wJednostkowe sprawozdanie finansowe” oraz MSSF 9, Instrumenty finansowe”.

e Spoétka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycje
w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wg koszty zgodnie z § 10 (a) MSR 27.

e Spotka kwalifikuje aktywa finansowe inne niz inwestycje w jednostkach zaleznych
i stowarzyszonych zgodnie z definicjami okreslonymi w MSSF 9 przy poczgtkowym
ujeciu do nastepujgcych kategorii:

- Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
- Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

e Spodtka identyfikuje i wyodrebnia wbudowane instrumenty pochodne, jezeli
spetniajg one kryteria okreslone w § 4.3.3 MSSF 9. Spotka nie wyodrebnia
walutowych instrumentdw pochodnych wbudowanych w kontrakty zawarte w
walucie innej niz waluta funkcjonalna Spoétki, jezeli waluta kontraktu jest walutg
funkcjonalng dla drugiej strony kontraktu.

Spotka wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczong
metodqg dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. W szczegdlnosSci odpisy
aktualizujgce naleznosci tworzone sq:

e Naleznosci stfracone — w petnej wysokosci,

e Na oczekiwane straty kredytowe — w szacunkowej wysokos$ci na podstawie
historycznej relacji odpisdw naleznosci straconych w ciggu ostatnich 3 lat do
salda naleznosci na poczgtek okresu,
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e Na straty z tytutu opdznien w ptatnosciach - w szacunkowej wysokosci na
podstawie historycznych danych o opdznieniach w ptatnosci w ciggu
ostatnich 3 lat przed dniem bilansowym.

Pochodne instrumenty finansowe

Nie wystepowaty w roku obrotowym.

Lapasy

Zasady ujmowania i wyceny zapasdw zawarto w MSR 2 ,Zapasy”.

Zapasy sg wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia, nie wyzszych
niz warto$¢ netto mozliwa do uzyskania.

Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobdéw gotowych Spdtka zalicza
wszystkie koszty bezposrednie oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia
sktadnika zapaséw oraz te cze$¢ statych kosztéw posrednich, ktéra zostata
poniesiona w ramach wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych.
Spotka corocznie ustala plan produkcyjny dla kazdego miesigca dla wydziatu
produkcyjnego (ilosciowo — masa wyprodukowanych wyrobdéw gotowych). Jezeli
realizacja planu nie przekroczy 90%, proporcjonalng do niezrealizowanego planu
czesc statych posrednich kosztéw produkcji nie zalicza sie do kosztow wytworzenia
zapasdw. Ponadto do kosztu wytworzenia zapasdw nie sq kwalifikowane state
posrednie koszty produkcyjne za okres przestoju zaktadu lub wydziatdw, jezeli
przestdj przekroczy jeden dzien roboczy.

Koszty niewykorzystanych zdolnosci produkcyjnych odnoszone sg w  koszty
podstawowej dziatalnosci operacyjnej w miesigcu poniesienia.

Do kosztu wytworzenia zapasdw nie sg wliczane rdznice kursowe lub odseftki
dotyczqgce zobowigzan finansujgcych zapasy.

Koszty zakupu odnoszone sg w zwiekszenie wartosci materiatdw, o ile jest mozliwe
ich bezposrednie przyporzgdkowanie.

Rozchdd zapasdw wyceniany jest wedtug metody pierwsze przyszto — pierwsze
wyszto (FIFO).

Zapas produktow gotowych produkcji wydziatu konstrukcji stalowych i osprzetu
wyceniany jest w cenach ewidencyjnych odpowiadajgcych planowanym
kosztom wytworzenia. Roznice rzeczywistego kosztu wytworzenia do kosztu w
cenach ewidencyjnych odnosi sie jako odchylenia i rozlicza sie je w wynik
finansowy okresu proporcjonalnie do wartosci wyrobéw gotowych odniesionych
w wynik okresu w cenach ewidencyjnych.

Na koniec okresu sprawozdawczego Spotka porownuje wycene zapasow wedtug
ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia do wartosci netto mozliwej do uzyskania.
Dla pozyciji, dla ktérych warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest nizsza od wartosci
bilansowej Spoétka dokonuje odpisu do wartosci netto mozliwej do uzyskania.
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e Spodtka ustala zaawansowanie prac kontraktow o ustuge budowlang udziatem
kosztow poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do
pomiaru zaawansowania prac nie uwzglednia sie poniesionych kosztow nie
objetych planem. Do kosztdw poniesionych zalicza sie koszty materiatowe, o ile
dotyczg one materiatdbw wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty
niewbudowane zalicza sie do zapasu materiatdw.

Kapitaty wtasne

e Spotka zalicza do kapitatdw wtasnych:

- Roéwnowartos¢ wyemitowanych instrumentow kapitatowych (akcje, opcje na
akcje itp.). Instrumenty kapitatowe Spdtka odrdznia od zobowigzan zgodnie z
regulacjiomi § 15-20 MSR 32 ,Instrumenty finansowe - prezentacja”. W
zaleznosci od regulaciji prawnych podlegajq ujeciu jako kapitat podstawowy,
Zapasowy lub rezerwowy.

o W przypadku emisjiinstrumentéw ztozonych, sktadajgcych sie z instrumentu
kapitatowego i zobowigzania finansowego (np. obligacje na akcje) Spbtka
wyodrebnia i wycenia instrument kapitatowy prezentujgc jego wartosc
jako kapitaty wtasne.

- Zyski zatrzymane - w zaleznosci od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako
kapitaty zapasowe lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci
nominalne;j.

- Skutki wyceny aktywdw i pasywdw odnoszone bezposrednio w kapitaty wiasne
- prezentowane jako kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci
nominaine;j.

- Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartosci nominalne;j.

e Kapitaty wtasne nie podlegajg przeszacowaniom, za wyjgtkiem wystgpienia
hiperinflacji zgodnie z MSR 29 ,Sprawozdawczo$¢ finansowa w warunkach
hiperinflacji”.

Rezerwy

e Spoétka ujmuje rezerwy na zobowigzania zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia
pracownicze” w zakresie rezerw na $Swiadczenia pracownicze oraz MSR 37
wRezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” w  zakresie
pozostatych rezerw.

- Spotka tworzy rezerwy na nastepujgce Swiadczenia pracownicze:

- Odprawy emerytalne — przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Za stope
dyskontowq Spotka uznaje Srednig rentownosc¢ skarbowych obligacji 10-letnich
z ostatnich 12 miesiecy przed dniem bilansowym. Spdtka przyjmuje
przewidywany wzrost wynagrodzen powyzej inflacji w wysokosci 1% rocznie.
Spoétka szacuje rezerwe raz na 3 lata, chyba, ze wystgpity znaczgce zmiany
w zakresie wielkosci i struktury zatrudnienia lub stopy dyskontowej;
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o Spobtka nie korzysta z ,,korytarza aktuarialnego™”.

Niewykorzystane urlopy pracownicze — sg szacowane jako iloczyn Sredniego
wynagrodzenia w Spdtce stanowigcego na dzien bilansowy podstawe do
wyptaty ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzglednieniem narzutow
obcigzajgcych koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu;
Inne  krotkoterminowe  Swiadczenia  pracownicze  dotyczgce  okresu
sprawozdawczego - premie, wynagrodzenia itp. — traktowane sqg jako
zobowigzania, jezeli ich wartos¢ jest okreslona i bezwarunkowa. W innym
wypadku ujmowane sq jako rezerwy.

Spoétka tworzy nastepujgce rezerwy na inne tytuty:

Na skutki sporow prawnych — w wysokosci petnej wartosci przedmiotu sporu
i przewidywanych kosztow zwigzanych ze sporem, jezeli z oceny prawnej
wynika srednie lub wysokie prawdopodobienstwo przegrane;j;

Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamaciji — tworzone na podstawie
historycznej relacji kosztéw napraw poniesionych do przychoddw ze sprzedazy
objetych gwarancjg produktow;

Na przyszte straty z operacji gospodarczych w toku — tworzone, jezeli umowa,
ktérej strong jest Spdtka rodzi obcigzenia, np. podpisano kontrakt, ktdry
przyniesie straty, nie wywigzano sie z warunkdw kontraktu, co spowoduje
obowigzek wyptaty odszkodowan;

Na koszty restrukturyzacii — jezeli spetnione sg warunki okreslone w ust. 77 MSR
37 —w rownowartosci okreslonej w ust. 80-83 MSR 37.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Spoétka rozlicza w czasie koszty poniesione, ktore dotyczg przysztych okreséow
sprawozdawczych. W szczegdlnosci rozliczeniu proporcjonalnie do uptywu czasu
podlegaja:

Koszty ubezpieczen;
Koszty prenumerat i abonamentow;
Z gory optacone koszty dostarczanych medidw, najmu itp.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodoéw

Dotacje i pomoc pahstwa

Zasady rozliczania otrzymanych dotacji i pomocy Panstwa reguluje MSR 21
,Dotacje rzgdowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy rzgdowej”.
Dotacje do kosztow lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przesztosci
ujmuje sie jako przychdd w okresie, w ktorym staty sie nalezne. Dotacje prezentuje
sie jako odrebng pozycje przychoddw z podstawowej dziatalno$ci operacyjnej,
chyba, ze dotyczqg kosztow lub przychoddw pozostatej dziatalnosci operacyjnej —
wtedy prezentuje sie je jako pozostate przychody operacyjne.
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e Dotacje do aktywdw ujmuje sie jako przychody przysztych okresdw i rozlicza
w przychody proporcjonalnie do warto$ci dotowanego aktywa odpisanego w
koszty. Rozliczong cze$¢ dotacji prezentuje sie jako przychdd na tym samym
poziomie rachunku zyskéw i strat, na ktérym ujmowane sq koszty dotyczgce
dotowanego sktadnika aktywow.

Podatek dochodowy

e Zasady wyceny i uimowania podatku dochodowego reguluje MSR 12 ,,Podatek
dochodowy”.

e Dochdd do opodatkowania (strata podatkowa) Spdtki stanowi dochdd (strata)
za dany okres, ustalony zgodnie z zasadami ustanowionymi przez polskie wtadze
podatkowe, na podstawie ktdérych podatek dochodowy podlega zaptacie
(zwrotowi).

e Podatek biezgcy jest to kwota podatku dochodowego podlegajgcego zaptacie
(zwrotowi) od dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) za dany okres.

e Dodatnie i ujemne réznice przejsciowe, aktywa i rezerwy na odroczony podatek
dochodowy (ODPD), warto$s¢ podatkowa i bilansowa aktywow i pasywow
zdefiniowane sgw § 5 MSR 12.

e Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego stanowiqg kwoty
przewidziane w przysztych okresach do odliczenia od podatku dochodowego
ze wzgledu na:

- Ujemne réznice przejsciowe,
— Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz
— Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.

e Obcigzenie podatkowe (przychdéd podatkowy) sktada sie z biezgcego
obcigzenia podatkowego (biezgcego przychodu podatkowego) oraz
odroczonego obcigzenia podatkowego (odroczonego przychodu
podatkowego).

e Spodtka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (uimuje
sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich
tych przypadkach, w ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowej
sktadnika aktywdw lub pasywdw spowoduje zwiekszenie (zmniejszenie) kwoty
przysztych ptatnosci podatkowych w pordwnaniu do kwoty, ktéra bytaby
wtasciwa, gdyby tareadlizacja lub rozliczenie nie wywotywataby skutkow
podatkowych.

e Biezgcej wyceny naleznosci i zobowigzan podatkowych nalezy dokonywac
w kwotach wymagajgcych zaptaty wedtug stawek obowigzujgcych prawnie lub
faktycznie na dzien bilansowy.

e Na podstawie sporzgdzanych prognoz wynikdw finansowych w latach
nastepnych nalezy oceni¢ czy istniejg przestanki (planowany dochdéd do
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opodatkowania) do tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku

dochodowego lub dokonania korekty jego wartosci.

Spotka nie dyskontuje aktywdw i rezerw z tytutu podatku odroczonego.

Aktywa irezerwy od réznic przejsciowych, ktoérych skutki odniesiono bezposrednio

na kapitat wtasny, zostang odniesione na kapitat witasny a nie w wynik okresu.

NaleznosSci i zobowigzania podatkowe podlegajg odrebnemu ujawnieniu

w sprawozdaniu finansowym, podobnie jak aktywa i rezerwy z tytutu ODPD.

Nie nalezy kompensowac¢ zobowigzan i naleznosci z tytutu biezgcego podatku

dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spotka:

— Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat ujmowanych kwot,

- Ma zamiar zaptaci¢ podatek w kwocie netto lub jednoczesnie zrealizowac
naleznosci i rozliczy¢ zobowigzanie.

Nie nalezy kompensowac aktywow i rezerw z tytutu ODPD. Kompensata jest

dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spobtka:

- Posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia
kompensat ujmowanych kwot,

- Aktywa i rezerwy dotyczg podatku dochodowego natozonego na jednego
podatnika lub wielu podatnikdw pod kilkoma warunkami.

Spory z organami skarbowymi skutkujg ujeciem zobowigzan warunkowych. Jezeli

prawdopodobienstwo niekorzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spdtka uimuje

rezerwy zgodnie z MSR 37 ,,Rezerwy”.

Transakcje w walutach obcych

Zasady wyceny i ujecia transakcji w walutach obcych reguluje MSR 21 ,,Skutki

zmian kursdw wymiany walut obcych™”.

Walutg funkcjonalng Spdfki jest ztoty polski (PLN). Spdtka sporzgdza sprawozdania

finansowe w walucie funkcjonalnej.

Spotka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej

wymiany na dzien transakcji. Przyjmuje sie, ze kursem natychmiastowej wymiany

na dzien transakciji jest kurs sredni NBP z dnia poprzedzajgcego fransakcije.

Spdtka wycenia na dzieh bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach

obcych:

- Pieniezne (waluty oraz naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach
obcych) — wg kursu natychmiastowej wymagalnosci na dzien bilansowy, tj. wg
kursu Sredniego NBP na dzien bilansowy,

— Pozycje niepieniezne wyceniane wg kosztu historycznego — wg kursu z dnia
transakgiji, fzn. nie podlegajg przeszacowaniu na dzieh bilansowy,

- Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartosci godziwej — przy zastosowaniu
kursow wymiany, ktére obowigzywaty w dniu, na ktéry ustalono wartosé
godziwaq, tj. kursu Sredniego NBP na ten dzien.

24



e

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

Jezeli skutki wyceny pozycji niepienieznej w wartosci godziwej odnoszone sg
w kapitaty wtasne, w ten sam sposéb ujmowane sqg réznice kursowe z wyceny.
W innym wypadku réznice kursowe ujmowane sq w wyniku okresu.

Przychody ze sprzedazy

Zasady ujmowania przychoddéw innych niz uzyskane ze sprzedazy instrumentow
finansowych okreslone zostaty w MSSF 15 ,,Przychody z umow z klientami”.
Przychodly i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentow finansowych wykazuje sie
w dacie wytgczenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z
MSSF 9.

Przychdd wycenia sie w wartosci godziwej zaptaty. Jezeli termin ptatnosci jest
odroczony, przychody nalezy ujg¢ w dacie powstania w kwocie zdyskontowane.
Wartos¢ dyskonta stanowi przychdd odsetkowy (finansowy) ujmowany zgodnie
z efektywnq stopqg procentowqg w okresie odroczonego terminu ptatnosci. Nie
dyskontuje sie przychoddw, jezeli termin ptatnosci nie przekracza 180 dni.

Tym samym, Spdtka ujmuje przychody z umoéw z klientami, tylko gdy zostaty spetnione
wszystkie ponizsze warunki:

e sfrony umowy zawarty umowe i sg zobowigzane do wykonania swoich
obowigzkoéw,

e jednostka jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczqce ddbr
lub ustug, ktére majqg zostac przekazane;

e jednostkajest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosciza dobralub ustugi,
ktére majg zostac¢ przekazane;

e umowa ma tres¢ ekonomiczng oraz

e jest prawdopodobne, ze Spdtka otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej
przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane
klientowi.

Przychdd nalezy rozpoznawaé w dacie przekazania znaczgcych ryzyk i korzysci

zwigzanych ze sktadnikiem aktywow oraz gdy Spoétka przestaje byc trwale

zaangazowana w zarzgdzanie sktadnikiem aktywdw jako wtasciciel. Ponadto

przychdd uznaje sie za osiggniety, jezeli kwote przychoddédw mozna wiarygodnie

oszacowac i istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska

korzysci ekonomiczne ztytutu transakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna

wyceni¢ w sposéb wiarygodny.

Przy ustalaniu momentu osiggniecia przychoddw stosuje sie Miedzynarodowe

Warunki Handlu - ,Incoterms”. (International Commercial Terms), opracowane

przez Miedzynarodowq Izbe Handlowqg w Paryzu, zwang MIH.

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie
oraz w stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez jednostke zobowigzania do
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wykonania $wiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie zobowigzania nastepuje w
momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywow.
Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyjnej, 1j. w wysokosci, co
do ktoérej oczekuje sie zaptaty. W przypadku, gdy wysokos¢ przychodu jest zmienna,
zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile
istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

Spotka przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym
spetnia zobowigzanie do wykonania Swiadczenia oraz ujmuje przychody w miare
uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujgcych warunkow:

e klientjednoczesnie ofrzymuije i czerpie korzysci ptyngce ze $wiadczenia w miare
jego wykonywania,

e W wyniku wykonania Swiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik
aktywdw, a kontrole nad tym sktadnikiem aktywédw - w miare jego
powstawania lub ulepszania — sprawuje klient,

e w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym
zastosowaniu dla Spotki, a przystuguje jej egzekwowalne prawo do zaptaty za
dotychczas wykonane $wiadczenie. W przypadku kontraktéw generalnego
wykonawstwa spetniajg niniejsze kryterium.

e Zarowno w przypadku Swiadczenia przez Spotke ustug budowlanych jak i dostawy
osprzetu do maszyn budowlanych zasadniczo powstaje jedno zobowigzanie do
wykonania $wiadczenia. Tym samym kwestia przypisania ceny transakcyjnej do
zobowigzania do wykonania $wiadczenia nie wymaga szacowania. W przypadku
umow o ustuge budowlang szacunku wymaga stopien zaawansowania prac oraz
oczekiwanej marzy.

e W przypadku, gdy cena zalezna jest od zdarzenh przysztych lub jezeli istnieje zamiar
udzielenia rabatu na koniec trwania umowy Spdtka szacuje cene za wykonanie
zobowigzania i zalicza do ceny ftransakcyjnej cze$¢ lub cato$¢ kwoty
wynagrodzenia zmiennego wytgcznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie
prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi odwrdcenie.

e Koszty prowizji ze sprzedazy rozliczane sg w momencie sprzedazy lokalu.

e Spodtka nie identyfikuje komponentu finansujgcego w umowach w odniesieniu do
kaucji zatrzymanych, w ktérych kwota zatrzymana stanowi zabezpieczenie
dobrego wykonania kontraktu ze wzgledu na niewielkq istotnosc.

e Dla kazdego zobowigzania do wykonania Swiadczenia spetnianego w miare
uptywu czasu Spoétka uimuje przychody w oparciu o metody pomiaru oparte na
naktadach (metoda udziatu kosztdw poniesionych do dnia ustalenia przychoddw
w catkowitych kosztach swiadczenia).

e Dywidendy nalezy uimowa¢ w momencie ustalenia praw udziatowcodw do ich
otrzymania.
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Koszty operacyjne

Koszty ujmowane sg w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie
wytgczenia aktywow lub ujecia zobowigzan, ktérym odpowiadajq.

Koszty Swiadczen pracowniczych uimowane sg w okresie, w ktérym pracownicy
Swiadczyli dotyczgcq ich prace.

Koszty finansowania zewnetrznego uijmowane sq jako koszty okresu, w ktérym je
poniesiono, za wyjgtkiem kosztow, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow. Nalezy
je wowczas aktywowac jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywow.

Zasady rozliczania umoéw o budowe

Dla realizowanych umow o budowe nie stanowigcq dziatalnosci deweloperskie;,
Spotka stosuje postanowienia MSSF 15 ,,Przychody z umow z Klientami”.
Zaawansowanie prac, jesli jest to mozliwe, ustalane jest na podstawie udziatu
kosztow poniesionych do kosztoéw budzetowanych dla projektu. Do kosztow
poniesionych nie uwzglednia sie wartosci materiatdw przekazanych na budowe,
ale niewbudowanych zgodnie z przeznaczeniem.

Marza rozpoznawana jest na podstawie poréwnania wartosci kontraktu do
planowanych kosztéw (budzetu).

tgczng rdéznice miedzy przychodami oszacowanymi a  przychodami
zafakturowanymi ujmuje sie jako naleznosci z tytutu umdéw o budowe (réznica
dodatnia) lub zobowigzania z tytutu umdw o budowe (réznica ujemna).

Rozliczanie kosztow dziatalnosci deweloperskiej

Do kosztu wytworzenia obiektéw w ramach prowadzonej dziatalnosci
deweloperskiej, ujmuje sie koszty spetniajgce kryteria technicznego kosztu
wytworzenia, obejmujgce:

- Bezposrednie koszty wytworzenia,

- Posrednie koszty zwigzane w wytworzeniem obiektéw, w szczegdlnosci:

o Koszty wydziatowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochoddw, zarzgdzanie
logistykg, wynagrodzenia kierowcdw w  sytuacji, gdy samochody
wykorzystywane sg na réznych projektach) - rozliczane na projekty
deweloperskie oraz generalne wykonawstwo wedtug klucza bezposrednich
kosztow wytworzenia.

o Koszty dziatu zaopafrzenia generalnego wykonawstwa i dziatalnosci
deweloperskiej - rozliczane na projekty deweloperskie oraz generalne
wykonawstwo wedtug klucza bezposrednich kosztow wytworzenia.

Spdtka  wyodrebnia urzgdzenia ksiegowe (konta) dla kazdego projektu

deweloperskiego (Zlecenie). Kryterium wyodrebnienia Zlecenia jest przewidywany
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czas ukonczenia budowy wszystkich obiektéw (budynkdéw i budowli) objetych
danym zleceniem oraz podobienstwo obiektow objetych Zleceniem. W ramach
jednego zlecenia nie nalezy uimowac naktaddw na wytworzenie obiektow,
ktérych planowane ukohczenie uzywania rézni sie o wiecej niz 6 miesiecy (fj.
najwczesniej ukonczony w ramach zlecenia obiekt zostanie ukohczony wczesniej
niz 6 miesiecy przed ostatnim ukonczonym w ramach zlecenia obiektem). W
ramach jednego zlecenia nie nalezy ujmowac¢ obiektéw, dla ktdrych
przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni uzytkowej lokalu) rézni sie
bardziej niz o 20%. Po ukonczeniu zlecenia, koszty sq rozliczane na meftr
kwadratowy PU wedtug nastepujgcego algorytmu:
- TKW 1m2 PU = [(PKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)
- Gdze:
- TKW —techniczny koszt wytworzenia

PKZR — poniesione koszty zlecenia razem

POPS — powierzchnia obiektéw pomocniczych podlegajacych sprzedazy

(garaze, piwnice)

CPOPS - oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektow

pomochiczych

PUO - powierzchnia uzytkowa lokali ogotem
Powyzszy algorytm zaktada, ze powierzchnie pomocnicze podlegajg wycenie
wedtug spodziewanych przychoddw ze sprzedazy, analogicznie jak produkcja
pomocnicza. Koszty obiektow wspdlnych rozliczane sqg proporcjonalnie na metr
kwadratowy PU.
W przypadku, gdy dane w ramach danego zlecenia obiekt zostat ukonczony i
podlega sprzedazy lub oddaniu do uzywania przed ukonczeniem innych
obiektéw (o ile inne obiekty planowane sq do ukonhczenia nie pdzniej niz w ciggu
6 miesiecy od ukonczenia pierwszego obiektu w ramach zlecenia), wowczas
koszty rozliczane sg na metr kwadratowy PU ukohczonego obiektu wedtug
nastepujgcego algorytmu:
- FTKW 1m2 PU = [(PKZR) + (FKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUQ)
- Gdze:
- TKW —szacowany techniczny koszty wytworzenia
- FKZR - Szacowane przyszte koszty niezbedne do ukonczenia zlecenia
Po ukonczeniu zlecenia (nie dalej niz w ciggu 6 miesiecy) koszty ustalane sg
ostatecznie i FTKW jest korygowany do TKW.
W przypadku, gdy pierwotne zatozenie, ze wszystkie obiekty w ramach zlecenia
zostang zakonczone w ciggu 6 miesiecy a wartos¢ kosztu wytworzenia 1 m2 PU
realizowanych obiektéw nie bedzie sie réznic bardziej niz o 20% nie znajdzie
potwierdzenia, spobtka rozdziela zlecenia zgodnie z obowigzujgcymi kryteriami i
wszystkie wczesniej poniesione w ramach zlecenia koszty podlegajg ponowne;j
dekretacji w podziale na nowe zlecenia.
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Jezeli spbtka ponosi istotne naktady na czesci wspdlne dotyczgce wielu zlecen,
naktady te podlegajg podziatowi na zlecenia proporcjonalnie do PU, przy czym
rozliczenia dokonuje sie wytgcznie w odniesieniu do zlecen otwartych Iub
planowanych do otwarcia w ciggu 12 miesiecy od dnia poniesienia tych
naktadow.

9. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

W dziatalnosci Grupa Kapitatowa DEKPOL S.A. istotne sg ponizsze rodzaje ryzyk
finansowych:

ryzyko stopy procentowej— w ramach prowadzonej dziatalnosci Spdtka narazona
jest na ryzyko stopy procentowej. Grupa posiada zobowigzania finansowe,
ktorych koszt finansowy liczony jest w oparciu o zmienng bazowqg stope
procentowg WIBOR i statg marze. Zwiekszenie stopy bazowej o 0,5 p.p.,
spowodowatoby wzrost kosztéw finansowych o ok. 1412 tys. zt, przy zatozeniu, ze
saldo zobowigzan oprocentowanych statg stopq pozostatoby nie zmienione przez
caty rok obrotowy.

ryzyko kursowe oraz ryzyko zmiany cen surowca — ze wzgledu na dalszy wzrost skali
operacji w walutach obcych Spotka narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu
zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku dokonywania przez
Jednostke sprzedazy lub zakupdw w walutach innych niz waluta krajowa. Gdyby
na dzien 31.12.2018 r. kurs EUR byt wyzszy lub nizszy o 3% , wowczas aktywa
finansowe Spotki bytby wyzsze lub nizsze o 8 392 tys. zt a zobowigzania finansowe
wyzsze lub nizsze o 3072 tys. zt - w wyniku ujemnych lub dodatnich réznic
kursowych wynikajgcych z przeliczenia naleznosci, udzielonej pozyczki, srodkdw
pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych oraz zobowigzan
handlowych. W celu ograniczenia ryzyka wahan kursow walutowych, w
rozliczeniach walutowych zwigzanych ze sprzedazg eksportowq i zakupami z
importu, w Spdtce w duzej mierze wykorzystuje sie naturalny hedging, skutkujgcy
zrébwnowazeniem przeptywdw walutowych. W czasie krotkoterminowej i dajgcej
sie  ustalic nierbwnowagi w przeptywach walutowych Spdtka  bedzie
wykorzystywac walutowe instrumenty pochodne do zabezpieczania w sposéb
nierzeczywisty przysztych przeptywdw pienieznych.

ryzyko kredytowe - ewentualny kryzys gospodarczy moze spowodowac
finansowq niestabilno$¢ odbiorcow Spodtki a co za tym idzie okresowe utrudnienia
w zakresie odzyskiwania naleznosci oraz powstawanie zatordw ptatniczych.
Spotka minimalizuje ryzyko kredytowe poprzez dywersyfikacje portfela odbiorcow
oraz konsekwentne stosowanie procedury monitoringu i windykacji naleznosci
przeterminowanych.

ryzyko ptynnosci — spotka zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie
finansowe, dopasowywanie zapadalnosci aktywdw do wymagalnosci pasywow

29



e

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

oraz poprzez nadwyzke dostepnych zrédet finansowania nad biezgcymi
potrzebami Spotki.

e Spodtka nie posiada instrumentdow zabezpieczajgcych wskazane ryzyka finansowe
oraz nie prowadzi rachunkowosci zabezpieczen. Spdtka dgzy do minimalizacii
wptywu powyzszych ryzyk stosujgc biezgce monitorowanie poszczegdlinych
obszarow ryzyka poprzez wdrozone procedury kontrolne iregularng analize
narazenia na ryzyko.

10. Wazne oszacowania i osqdy

Szacunki Zarzgdu DEKPOL S.A., wptywajgce na warto$ci wykazane w sprawozdaniu
finansowym, dotyczg gtdéwnie:

e przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci srodkdw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych,

e odpisdow aktualizujgcych sktadniki  aktywdéw, w  tym  m.n.:  aktywdw
przeznaczonych do sprzedazy,

e zaawansowania prac ustalanego dla celdw rozliczenia kontraktéw o ustuge
budowlang wraz z okresleniem planowanej marzy realizowanej na kontrakcie,

e dyskonta, przewidywanego wzrostu wynagrodzen oraz zatozen aktuarialnych
uzywanych przy obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne i rentowe,

e wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych,

e przysztych wynikéw podatkowych, uwzglednianych przy ustalaniu aktywdw na
odroczony podatek dochodowy.

Stosowana metodologia ustalania wartosci szacunkowych opiera sie na najlepszej
wiedzy Zarzgdu Spoikiijest zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania wartosci
szacunkowych jest stosowana w sposdb ciggty wzgledem ostatniego okresu
sprawozdawczego, za wyjgtkiem metodologii szacowania odpiséw aktualizujgcych
na straty kredytowe dotyczgce naleznosci handlowych, zgodnie z metodologig
okreslong w MSSF 15 ,,Przychody z umow z klientami”. W ocenie Zarzgdu zastosowanie
nowej metodologii szacowania odpisdw aktualizujgcych naleznosci nie wptynetoby
istotnie na dane poréwnawcze. Zmiany odpisdw aktualizujgcych przedstawiono w
dalszej czesci informaciji, w dodatkowych notach objasniajgcych do poszczegdinych
pozycji aktywow.

11. Zmiany polityki rachunkowosci i stwierdzone btedy dotyczqgce lat poprzednich
i ich wptyw na wynik finansowy i kapitat wtasny

W okresie sprawozdawczym nie stwierdzono bteddw dotyczgcych lat poprzednich w
dotychczas publikowanych sprawozdaniach finansowych, ktére miatyby istotny
wptyw na wynik finansowy lub/ i kapitat wtasny. Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy za rok 2018 stworzone jest z zastosowaniem nowych lub zmienionych
standardow  oraz interpretacji obowigzujgcych  dla  okresdw  rocznych
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rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku i pdzniej oraz ujecia Srodkow
pienieznych na rachunkach powierniczych.

Zarzgd Spotki podjgt decyzje o zmianie polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania
srodkéw pienieznych znajdujgcych sie na rachunkach powierniczych, ktére sg
nadzorowane przez banki i podlegajg uwolnieniu w miare postepu prac
deweloperskich. Do tej pory Spdtka nie ujmowata tych Srodkdw pienieznych oraz
powigzanych zaliczek od Klientdw kierujgc sie ograniczeniami w sprawowaniu konftroli
nad tym sktadnikiem aktywdw. Biorgc pod uwage powszechng praktyke rynkowaq,
zgodnie z ktérqg Srodki na rachunkach powierniczych sg ujmowane w sprawozdaniu z
sytuaciji finansowej i sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych oraz wymogi MSSF 15
dotyczgce ujawniania zobowigzan wynikajgcych z zawartych umow z Klientami,
zdecydowano o zmianie polityki rachunkowosci i ujawnieniu srodkdw pienieznych
na rachunkach powierniczych jaoko aktywa - srodki pieniezne o ograniczonej
mozliwosci dysponowania w korespondenciji z prezentowanymi w pasywach
zaliczkami od Klientdw. Zmiana polityki rachunkowosci nie ma wptywu na warto$¢
wyniku finansowego i kapitatdw wtasnych.

12. Platforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej

12.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi znimi interpretacjomi ogtoszonymi w formie
Rozporzgdzenh Komisji Europejskiej zwanymi dalej MSSF.

12.2. ZImiany standardéw lub interpretacji obowiqzujgce zastosowane po raz
pierwszy
Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) wchodzg w zycie po raz
pierwszy:

o Imiany do réznych standarddw wynikajgce z corocznego przeglgdu
Miedzynarodowych  Standardéw  Sprawozdawczosci Finansowej (Annual
Improvements 2014-2016) W dniu 8 grudnia 2016 roku w wyniku dokonanego
przeglgdu MSSF wprowadzono drobne poprawki do nastepujgcych 3 standarddw:

- MSSF 1 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa, w zakresie usuniecia kilku zwolnien
przewidzianych w tym standardzie, ktére nie majq juz zastosowania,

- MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach, w
zakresie momentu, w ktérym jednostki o charakterze inwestycyjnym (np. venture
capital) mogg zdecydowac o wyborze sposobu wyceny udziatdw w jednostkach
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stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzieciach w wartosci godziwej, a nie metodqg
praw wtasnosci. Majg one zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie
1 stycznia 2018 r. (za wyjgtkiem poprawek do MSSF 12, ktére obowigzujg dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2017 r. lub pdzniej) lub pdzniej.

e miany w MSSF 2: Klasyfikacja i wycena transakcji ptatnosci na bazie akcji
Zmiany w MSSF 2 zostaty opublikowane w dniu 20 czerwca 2016 roku i majg one
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub
pozniej. Celem zmian w standardzie byto doprecyzowanie sposobu ujmowania
niektorych rodzajow transakcji ptatnosci na bazie akciji.

o Zmiany w MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 “Instrumenty finansowe” w MSSF 4
“Umowy ubezpieczeniowe” opublikowane w dniu 12 wrzes$nia 2016 roku. Majg one
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub
pdoznie;.

e KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkowe

Nowa interpretacja zostata opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roku i ma
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub
pozniej. Celem interpretacji jest wskazanie w jaki sposdb okreslic date fransakcji dla
celdw ustalenia wtasciwego kursu (do przeliczen) transakcji zawartej w walucie obcej
w sytuaciji, gdy jednostka ptaci lub otrzymuje zaliczke w walucie obcej.

e miana w MSR 40 Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnych

Zmiana w MSR 40 zostata opublikowana w dniu 8 grudnia 2016 roku i ma zastosowanie
do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Jej celem
jest doprecyzowanie, ze przeniesienie nieruchomosci z lub do nieruchomosci
inwestycyjnych moze nastgpic wtedy, i tylko wtedy, gdy nastgpita zamiana sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

e MSSF 9 Instrumenty finansowe

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 24 lipca 2014 roku i ma zastosowanie do
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. Celem
standardu jest uporzgdkowanie klasyfikacji aktywdw finansowych oraz wprowadzenie
jednolitych zasad podejscia do oceny utraty wartosci dotyczgcych wszystkich
instrumentéw  finansowych. Standard wprowadza réwniez nowy model
rachunkowosci zabezpieczenh w celu ujednolicenia zasad ujmowania w
sprawozdaniach finansowych informacji o zarzgdzaniu ryzykiem.

W okresie objetym raportem Spodtka po raz pierwszy zastosowata MSSF 9, Instrumenty
finansowe".

MSSF 9 zastgpit MSR 39 Instrumenty finansowe: uimowanie i wycena i obowigzuje dla
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. MSSF 9
adresuje trzy obszary zwigzane z instrumentami finansowymi: klasyfikacje i wycene,
utrate wartosci oraz rachunkowos¢ zabezpieczen.
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Wedtug najlepszych szacunkdéw Spotki, aplikacja MSSF 9 nie miata istothego wptywu
na sprawozdania finansowe sporzqgdzane w latach ubiegtych, dlatego tez na dzien
31 grudnia 2018 roku nie zostata dokonana zadna korekta, ktéra miataby zostac ujeta
w wyniku z lat ubiegtych.

- Klasyfikacja i wycena

Zgodnie z nowym standardem aktywa finansowe klasyfikowane sg wytgcznie do
trzech kategorii: aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie,
aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody lub aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

Aktywa i zobowigzania finansowe sq uimowane w momencie, gdy Spotka staje sie
strong wigzgcej umowy. Poczgtkowo aktywa finansowe wycenia sie wedtug wartosci
godziwej (w przypadku aktywow/zobowigzan finansowych wycenianych pdzniej wg
zamortyzowanego kosztu do wartosci poczatkowej nalezy odpowiednio dodac lub
odjg¢ koszty transakcyjne).

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére nie zawierdjg istotnego sktadnika
finansowania uimowane sqg poczgtkowo wedtug ich ceny transakcyjne;j.

Klasyfikacja aktywow finansowych opiera sie na modelu biznesowym Spotki w zakresie
zarzgdzania aktywami finansowymi oraz na charakterystyce wynikajgcych z umowy
przeptywdw pienieznych dla tego sktadnika aktywow.

Sktadnik aktywow finansowych wyceniany jest w zamortyzowanym koszcie, jesli:

e sktadnik aktywdw finansowych utrzymywany jest zgodnie z modelem biznesowym,
ktdrego celem jest uzyskanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy
oraz

e warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg
powstawanie w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie
sptatg kwoty gtdwneji odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywoéw finansowych wyceniany jest w warto$ci godziwej przez rachunek
innych catkowitych dochoddw, jesli:

e sktadnik aktywdw finansowych utrzymywany jest zgodnie z modelem biznesowym,
ktérego celem jest zarbwno uzyskanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z
umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow finansowych oraz

e warunki umowy dotyczqcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg
powstawanie w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie
sptatg kwoty gtéwneji odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.
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Pozostate sktadniki aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

MSSF 9 nie dokonat zmian w klasyfikacji zobowigzan finansowych.
Spobtka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
- Utrata wartosci aktywow finansowych

Z dniem 1 stycznia 2018 roku Grupa wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych
zgodnie z uproszczong metodqg dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9.

- Wysokos¢ odpisu na oczekiwane straty kredytowe

MSSF 9 zmienia réwniez model w zakresie ustalania odpisdw z tytutu utraty wartosci - z
modelu strat poniesionych na model strat oczekiwanych. Z dniem 1 stycznia 2018 roku
Grupa wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczong
metodq dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. Uzasadnienie dla zastosowania
powyzszego modelu stanowiqg ponizsze argumenty:

* naleznosci posiadane przez Grupe nie zawieraty istotnego elementu finansowania
w rozumieniu zasad okresSlonych w MSSF 15, czyli nie istniat istotny komponent
finansowania moggcy korygowac przyrzeczong kwote wynagrodzenia,

* naleznosci spetniaty warunek oczekiwania, ze zostang sptacone w okresie
krotszym niz rok.

Uproszczony model pozwala na obliczanie strat kredytowych w catym okresie zycia
naleznosci.

e MSSF 15 Przychody z umow z klientami

Nowy ujednolicony standard zostat opublikowany w dniu 28 maja 2014 roku i ma
zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku i
dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie. Standard ustanawia jednolite ramy
ujmowania przychoddw i zawiera zasady, ktdre zastgpig wiekszos¢ szczegdtowych
wytycznych w zakresie ujmowania przychoddw istniejgcych obecnie w MSSF, w
szczegdlnosci, w MSR 18 Przychody, MSR 11 Umowy o ustuge budowlang oraz
zwigzanych z nimi interpretacjach.

e Doprecyzowanie zapisdw MSSF 15: Przychody z umow z klientami
Doprecyzowanie zapisdw MSSF 15 zostato opublikowane w dniu 12 kwietnia 2016 roku
i ma ono zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018
roku lub pdzniej (zgodnie z datg rozpoczecia obowigzywania catego standardu).
Celem zmian w standardzie byto wyjasnienie wgtpliwosci pojawiajgcych sie w trakcie
analiz przedwdrozeniowych odnosnie: identyfikacji zobowigzania do spetnienia
Swiadczenia (performance obligation), wytycznych stosowania standardu w kwestii
identyfikacji zleceniodawcy/agenta oraz przychoddéw z licencji dotyczgcych
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wtasnosci intelektualnej, czy wreszcie okresy przejsciowego przy pierwszym
zastosowaniu nowego standardu

W okresie objetym raportem Spdtka po raz pierwszy zastosowata MSSF 15 ,,Przychody
z umow z klientami” oraz Zmiany do MSSF 15: ,,Data wejscia w zycie MSSF 15", Spotka
postanowita zastosowac standard retrospektywnie. Spdtka zdecydowata sie nie
przeksztatca¢ danych dotyczgcych wczesniejszych okreséw i ewentualny wptyw
pierwszego zastosowania ujgc w saldzie poczgtkowym wyniku z lat ubiegtych.

Wedtug najlepszych szacunkdw Spotki, aplikacja MSSF 15 nie miata istotnego wptywu
na sprawozdania finansowe sporzgdzane w latach ubiegtych (z wyjgtkiem ujecia w
aktywach srodkdw pienieznych na rachunkach powierniczych), dlatego tez na dzien
31 grudnia 2018 roku nie zostata dokonana zadna korekta, ktéra miataby zostac ujeta
w wyniku z lat ubiegtych.

MSSF 15 wprowadza tzw. model pieciu krokéw, na podstawie ktérego nalezy dokonac
odpowiedniego ujecia przychodow z umdw z klientami. Zawiera on precyzyjne
wytyczne zwigzane z identyfikacjg umow i obowigzkdw swiadczen, ustaleniem ceny
transakcyjnej, a takze alokacjg wynagrodzenia do obowigzkéw Swiadczenia oraz
momentem ujecia przychoddéw. Ponadto, zgodnie z MSSF 15 rozpoznanie przychodu
oparte jest o przeniesienie kontroli, a nie jak dotychczas na podstawie transferu ryzyka
i korzysci.

Tym samym, Grupa ujmuje przychody z umoéw z klientami, tylko gdy zostaty spetnione
wszystkie ponizsze warunki:

1. strony umowy zawarty umowe i sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkdw,

2. jednostka jest w stanie zidentyfikowa¢ prawa kazdej ze stron dotyczgce débr lub
ustug, ktére majq zostac przekazane;

3. jednostka jest w stanie zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi,
ktére majg zostac przekazane;

4. umowa ma tres¢ ekonomiczng oraz

5. jest prawdopodobne, ze Spoétka otrzyma wynagrodzenie, ktdére bedzie jej
przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Wszystkie zidentyfikowane umowy posiadajg tre$¢ ekonomiczng oraz warunki
ptatnosci, a ofrzymanie wynagrodzenia w momencie ich podpisania jest wysoce
prawdopodobne.

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie
oraz w stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez jednostke zobowigzania do
wykonania $wiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie zobowigzania nastepuje w
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momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywow.
Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyjnej, 1j. w wysokosci, co
do ktoérej oczekuje sie zaptaty. W przypadku, gdy wysokos$¢ przychodu jest zmienna,
zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile
istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

Spoétka przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym
spetnia zobowigzanie do wykonania $wiadczenia oraz ujmuje przychody w miare
uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujgcych warunkow:

- klient jednoczesnie ofrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze Swiadczenia w miare jego
wykonywania,

- w wyniku wykonania $wiadczenia powstaje lub zostaje ulepszony sktadnik aktywow,
a kontrole nad tym sktadnikiem aktywdw —w miare jego powstawania lub ulepszania
- sprawuje klient,

- w wyniku wykonania $wiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym
zastosowaniu dla Spdtki, a przystuguje jej egzekwowalne prawo do zaptaty za
dotychczas wykonane Swiadczenie. W przypadku kontraktéw generalnego
wykonawstwa spetniajg niniejsze kryterium.

Zaréwno w przypadku $wiadczenia przez Grupe ustug budowlanych jak i dostawy
osprzetu do maszyn budowlanych zasadniczo powstaje jedno zobowigzanie do
wykonania $wiadczenia. Tym samym kwestia przypisania ceny fransakcyjnej do
zobowigzania do wykonania $wiadczenia nie wymaga szacowania.

W przypadku, gdy cena zalezna jest od zdarzeh przysztych lub jezeli istnieje zamiar
udzielenia rabatu na koniec frwania umowy Grupa szacuje cene za wykonanie
zobowigzania i zalicza do ceny transakcyjnej czes¢ lub catosc kwoty wynagrodzenia
zmiennego  wytqcznie w  takim  zakresie, w  jakim  istnieje  wysokie
prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi odwrdcenie.

Koszty prowizji ze sprzedazy rozliczane sg w momencie sprzedazy lokalu.

Grupa nie identyfikuje komponentu finansujgcego w umowach w odniesieniu do
kauciji zatrzymanych, w ktérych kwota zatrzymana stanowi zabezpieczenie dobrego
wykonania kontraktu ze wzgledu na niewielkq istotnosc.

Dla kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia spetnianego w miare uptywu
czasu Spotka ujmuje przychody w oparciu o metody pomiaru oparte na naktadach
(metoda udziatu kosztéw poniesionych do dnia ustalenia przychoddéw w catkowitych
kosztach $wiadczenia).
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Poniewaz dotychczasowe zasady rozpoznawania przychoddéw z umow spetniajg

kryteria przewidziaone w MSSF w zakresie identyfikacji zobowigzania nie wptynie to na
sytuacije finansowq w prezentowanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

12.3. Wczesniejsze zastosowanie standardow i interpretacji
Spdtka nie zastosowata zadnych standarddw i interpretac|i przed wejsciem w zycie.

12.4. Wprowadzenie nowych MSSF
Nastepujgce standardy i interpretacje  zostaty wydane przez Rade

Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacii
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszty jeszcze w zycie na
dzien bilansowy:

e MSSF 16 Leasing

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 13 stycznia 2016 roku i ma zastosowanie
do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej i
dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie (ale pod warunkiem rownoczesnego
zastosowania MSSF 15). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje dotyczgce
leasingu (m.in. MSR 17) i diametralnie zmienia podejscie do umow leasingowych o
réznym charakterze, nakazujgc leasingobiorcom wykazywanie w bilansach aktywow
i zobowigzan z tytutu zawartych umoéw leasingowych, niezaleznie od ich rodzaju.

e  MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku i ma zastosowanie do
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej. Dozwolone
jest jego wczesniejsze zastosowanie (pod warunkiem réwnoczesnego zastosowania
MSSF 15 i MSSF 9). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje dotyczgce umow
ubezpieczeniowych (MSSF 4).

e KIMSF 23 Niepewnos¢ w zakresie sposobdw ujmowania podatku dochodowego

Nowa interpretacja zostata opublikowana w dniu 7 czerwca 2017 roku i ma
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub
pozniej. Celem interpretacii jest wskazanie w jaki sposéb ujgé w sprawozdaniach
finansowych podatek dochodowy w przypadkach, gdy istniejgce przepisy
podatkowe mogqg pozostawiaé pole do interpretacji i réznicy zdan pomiedzy
jednostkqg i organami podatkowymi.

e /miana w MSSF 9: Przedptaty z ujemng rekompensatg

Zmiana w MSSF 9 zostata opublikowana w dniu 12 pazdziernika 2017 roku i ma
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub
pozniej. Jej celem jest wskazanie zasad wyceny dla aktywow finansowych, ktére
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mogg zostac sptacone wczesniej na podstawie warunkdw umownych i, formalnie,
mogtyby nie spetniac wymogow testu ,ptatnosc wytgcznie kapitatu i odsetek™, co
wykluczatoby ich wycene w zamortyzowanym koszcie lub w warto$ci godziwej przez
inne catkowite dochody.

e miana w MSR 28: Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i
wspdlnych przedsiewzieciach

Zmiana w MSR 28 zostata opublikowana w dniu 12 pazdziernika 2017 roku i ma
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub
pozniej. Jej celem jest wskazanie zasad wyceny dla udziatdbw w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach w sytuacii, gdy nie sg one wyceniane
metodqg praw wtasnosci.

e Imiany do réznych standarddw wynikajgce z corocznego przeglgdu
Miedzynarodowych  Standardéw  Sprawozdawczosci  Finansowej  (Annual
Improvements 2015-2017)

W dniu 12 grudnia 2017 roku w wyniku dokonanego przeglgdu MSSF wprowadzono
drobne poprawki do nastepujgcych standarddw:

- MSSF 3 Potgczenia jednostek, w zakresie doprecyzowania, ze w momencie objecia
kontroli jednostka ponownie wycenia posiadane udziaty we wspdlnym dziataniu,

- MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, w zakresie doprecyzowania, ze w momencie
objecia wspobtkontroli jednostka nie wycenia ponownie posiadanych udziatow we
wspolnym dziataniu,

- MSR 12 Podatek dochodowy, wskazujgc, ze wszelkie podatkowe konsekwencje
wyptat dywidend nalezy uimowac w taki sam sposdb,

- MSR 23 Koszty finansowania zewnefrznego, nakazujgc zalicza¢ do zrodet
finansowania o charakterze ogdlinym rowniez te kredyty i pozyczki, ktdére pierwotnie
stuzyty finansowaniu powstajgcych aktywodw — od momentu, gdy aktywa sg gotowe
do wykorzystania zgodnie z zamierzonym celem (uzytkowanie lub sprzedaz). Majg one
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub
pozniej.

e Imiany w MSR 19: ,Swiadczenia pracownicze” —zmiany do programu okreélonych
Swiadczen

Zmiany w MSR 19 zostaty opublikowana w dniu 7 lutego 2018 roku i majg zastosowanie
do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej. Zmiany
dotyczg sposobu ponownej wyceny programow zdefiniowanych Swiadczen w
przypadku, gdy ulegajg one zmianie. Zmiany w standardzie oznaczajg, ze w
przypadku ponownej wyceny aktywa/zobowigzania netto z tytutu danego programu
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nalezy zastosowac zaktualizowane zatozenia w celu okreslenia biezgcego kosztu
zatrudnienia i kosztow odsetek dla okresdw po zmianie programu. Do tej pory, MSR 19
tego nie wyjasniat precyzyjnie.

e /miana w MSSF 3 Potgczenia jednostek

Zmiana w MSSF 3 zostata opublikowana w dniu 22 pazdziernika 2018 roku i ma
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej. Celem zmiany byto doprecyzowanie definicji przedsiewziecia (ang. business)
i tatwiejsze odrdznienie przeje¢ ,przedsiewzie¢” od grup aktywow dla celow
rozliczenia potgczen.

e miany w MSR 1 i MSR 8: Definicja okreslenia ,istotny”

Zmiany w MSR 1 i MSR 8 zostaty opublikowane w dniu 31 pazdziernika 2018 roku i majg
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej. Celem zmian byto doprecyzowanie definicji ,istotnosci” i utatwienie jej
stosowania w praktyce. MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie
obecnie w znaczqgcy sposdb od regulacii przyjetych przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjgtkiem ponizszych standarddw, interpretacii
oraz zmian do nich, ktére na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego do publikacji nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania przez kraje UE:

- MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku
(wstrzymany proces przyjecia do stosowania przez kraje UE),

- MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe, opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku,

- Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywdw pomiedzy inwestorem
a jego jednostkqg stowarzyszong lub wspdlinym przedsiewzieciem opublikowane w dniu
11 wrzesnia 2014 roku (wstrzymany proces przyjecia do stosowania przez kraje UE),

- Zmiana w MSSF 3 Potgczenia jednostek opublikowana w dniu 22 pazdziernika 2018
roku,

- Zmiany w MSR 1 i MSR 8: Definicja okreslenia ,istotny” opublikowane w dniu 31
pazdziernika 2018 roku.

Niniejsze sprawozdanie nie uwzglednia zmian standarddéw i interpretacji, ktére
oczekujg na zatwierdzenie przez Unie Europejskg. W ocenie Zarzgdu przedstawione
wyzej zmiany standardow i interpretacji nie wptyng istotnie na dane finansowe
wykazywane w sprawozdaniach finansowych Spotki.
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWE)

Opis 31.12.2018 31.12.2017

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

) 0 0
miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 7503 4875
dochodowego
Aktywa obrotowe 693 059 420 020
Zapasy 340 586 242 320
Naleznosci z tytutu umdw z tytutu ustug 48 493 91
budowlanych
Nole_znolsc] handlowe oraz pozostate 033 444 113965
naleznosci
Pozostate krétkoterminowe aktywa 0 0
finansowe
Krp’rko’rermmowe rozliczenia 4559 5121
miedzyokresowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 65957 61523
W fym srgdkl pieniezne na rachunkach 2437 31 784
powierniczych
Aktywa zaklasyfikowane jako 0 0
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem 900 817 582 666
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWE)

Opis Nota 31.12.2018 31.12.2017

Kapitat wiasny 191 525 167 443
Kapitat podstawowy 8 363 8 363
Kopﬂo”r ze spr;edozy akcji powyzejich 26 309 26 309
wartosci nominalne;j
Pozostate kapitaty 154 590 141 070
Akcje wtasne (-) 0 0
Réznice kursowe z przeliczenia 0 -17
Zyski zatrzymane: 2263 -8 282
Kapitat witasny przypadajacy
akcjonariuszom jednostki 191 524 167 443
dominujgcej
Udziaty niedajgce kontroli 1 1
Zobowiqgzania dlugoterminowe 13. 258 515 108 276
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 16821 4830
Zobowigzania i rezerwy z tytutu
g . . 107 59
Swiadczen pracowniczych
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 3 0
Kredyty, pqzyczkl i instrumenty dtuzne 214069 78 849
dtugoterminowe
Pozostate ;oboquomo finansowe 7 662 6 690
dtugoterminowe
Pozostate ;oboquomo 19 854 17 847
dtugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe 13.2. 450 777 306 946
Zobowigzania i rezerwy z tytutu 15 4
Swiadczenh pracowniczych
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 14 222 9 572
Kr?dy‘ry, pgzyczk| i insfrumenty dtuzne 60 338 67 070
krétkoterminowe
szosTo+e zpboquomo finansowe 8 462 4707
krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umdw o ustuge

0 183
budowlang
Zobowigzania ho.ndlovye oraz 361018 218 186
pozostate zobowigzania
Przychody przysztych okresow 6721 7 226
Zobowiqgzania zwigzane z aktywami 0 0
przeznaczonymi do sprzedazy
Pasywa razem 900 817 582 666
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SPRAWOZDANIE Z CALtKOWITYCH DOCHODOW

WARIANT KALKULACYJNY

Opis Nota 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Przychody ze sprzedazy 16.1 837 034 578 992
Koszt wtasny sprzedazy 16.3. 743 708 491 271
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 93 326 87721
Koszty sprzedazy 16.2. 27 889 26 393
Koszty ogdlnego zarzgdu 16.2. 19 038 10 881
Pozostate przychody operacyjne 16.4. 26 987 3 648
Pozostate koszty operacyjne 16.5. 21133 7012
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyijnej 52 253 47 083
Przychody finansowe 17.1. 287 223
Koszty finansowe 17.2. 7 323 6 030
Udziat w zysku (strociel) jgdnosfek wycenianych 0 0
metodqg praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45 217 41 276
Podatek dochodowy 11285 8 297
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 33 932 32979
Zysk (strata) netto 33932 32979
Inne catkowite dochody netto 17 -17
C_o’rkowi’re QIochody przypadajgce akcjonariuszom 0 0
niekontrolujgcym
Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom 33 949 32 961

jednostki dominujgcej
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)

Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45 217 41 276
Korekty: -6 360 9 968
Amortyzacja 7 897 5902
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -20 107 100
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych 0 -1 040
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw finansowych (innych niz 0 0
insfrumenty pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 -300
Odsetki i udziaty w zyskach 5849 5306
Inne korekty 0 0
Imiana kapitatu obrotowego -103 250 -13619
Zmiana stanu zapaséw -88 078 -26 414
Zmiana stanu naleznosci -164 589 -16 496
Zmiana stanu zobowigzah 138 305 24 001
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 11113 5290
Inne korekty 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem -11 285 -8 020
Zaptacony podatek dochodowy 8101 5533
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -67 577 35137
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -669 -440
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -4 499 -20 026
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 277 1 500
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 308 -8 504
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 -4 740
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 13
Pozyczki udzielone 0 -18
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych -1 240 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0 -549
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -18 439 -32764
Wptywy netto z tytutu emisji akciji 0 1
Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 132 045 42 000
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Wykup dtuznych papierdw wartosciowych -46 033 -82 340
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 90411 114075
Sptaty kredytdw i pozyczek -58 138 -66 960
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu finansowego -7 121 -2 869
Odsetki zaptacone -10 846 -5942
Dywidendy wyptacone -9 868 -4 432
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 90 450 -6 4468
Zbrgizcinéc;n?ce’ggrsscf)wy%}é’]rodkéw pienieznychiich ekwiwalentéw 4434 4094
Zl:r_wiqno stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw z tytutu 0 0
réznic kursowych
Zmiana netto stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentow 4 434 -4 094
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 61524 65617
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 65 957 61523
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 27 608 31803
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze Kabi . Réznice
. " apitat . . Kapitat kursowe z
. sprzedazy akcji Nie podzielone . £ . .
Opi Kapitat S zapasowy z Pozostate . udziatowcow przeliczenia
pis powyzej ich . zyski . h . Razem
podstawowy wartoéci zysku kapitaty zatrzvmane niekontrolujacy  jednostek
nominalnei zatrzymanego Y ch podporzgdkow
! anych
Saldo na poczqgtek okresu 8 363 26 309 141 070 0 -8 282 1 -17 167 443
Korekty bteddw lat poprzednich 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo na poczgtek okresu po zmianach 8 363 26 309 141 070 0 -8 282 1 -17 167 443
Emisja akciji 0 0 0 0 0 1 0 1
Dywidendy 0 0 0 0 -9 868 0 0 -9 868
Prze.kozonle wyniku finansowego na 0 0 13519 0 213519 0 0 0
kapitat

Razem tfransakcje z wiascicielami 0 0 13 519 0 -23 387 1 0 -9 867
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 33932 0 0 33932
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 0 0 0 17 17
Catkowite dochody 0 0 0 0 33 932 0 17 33 949
Saldo na koniec okresu 8 363 26 309 154 590 0 2263 1 0 191 525
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM
W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze Kaoi . Réznice
. " apitat . . Kapitat kursowe z
Kapitat sprzedqzy akeji Zapasowy z Pozostate Nie podzielone vdziatowcoéw przeliczenia
Opi jich zyski Razem
pis powyiej ic - ys . . . aze
podstawowy wartoéci zysku kapitaty zatrzvmane niekontrolujgcy  jednostek
nominalnei zatrzymanego 4 ch podporzgdkow
! anych

Saldo na poczqgtek okresu 8 363 26 309 136 599 0 -32 357 0 0 138 914
Korekty bteddw lat poprzednich 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo na poczagtek okresu po zmianach 8 363 26 309 136 599 0 -32 357 0 0 138914
Emisja akciji 0 0 0 0 0 1 0 1
Dywidendy 0 0 0 0 -4 432 0 0 -4 432
Prze'kozome wyniku finansowego na 0 0 4479 0 4 477 0 0 0
kapitat

Razem fransakcje z wiascicielami 0 0 4472 0 -8 904 1 0 -4 432
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 32979 0 0 32979
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 0 0 0 -17 -17
Catkowite dochody 0 0 0 0 32979 0 -17 32 961
Saldo na koniec okresu 8 363 26 309 141 070 0 -8 282 1 -17 167 443
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Korekta opublikowanych sprawozdan finansowych

Zarzgd Spotki podjagt decyzje o zmianie polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania srodkdw pienieznych znajdujgcych sie na
rachunkach powierniczych, ktére sg nadzorowane przez banki i podlegajg uwolnieniu w miare postepu prac deweloperskich. Do tej
pory Spdétka nie ujmowata tych Srodkdw pienieznych oraz powigzanych zaliczek od Klientdw kierujgc sie ograniczeniami w
sprawowaniu kontroli nad tym sktadnikiem aktywdw. Biorgc pod uwage powszechng praktyke rynkowq, zgodnie z ktérg srodki na
rachunkach powierniczych sq ujmowane w sprawozdaniu z sytuacii finansowej i sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych oraz
wymogi MSSF 15 dotyczgce ujawniania zobowigzan wynikajgcych z zawartych umow z Klientami, zdecydowano o zmianie polityki
rachunkowosci i ujawnieniu srodkdw pienieznych na rachunkach powierniczych jako aktywa - srodki pieniezne o ograniczonej
mozliwosci dysponowania w korespondencji z prezentowanymi w pasywach zaliczkami od Klientdw. Zapewniono poréwnywalnosé
danych za okresy porobwnawcze. Wynikajgce ze zmiany polityki rachunkowosci zmiany danych pordwnawczych wzgledem wczesniej
opublikowanych sprawozdan finansowych zaprezentowano ponizej. Zmiana polityki rachunkowosci nie ma wptywu na warto$c
wyniku finansowego i kapitatéw wtasnych. Powyzsza zmiana zostata réwniez wprowadzona do danych poréwnawczych za rok 2016
a ujetych w niniejszym sprawozdaniu.

47



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe - Aktywa

opublikowane

Opis 31122017 korekty po korekcie
Aktywa trwate 162 646
Rzeczowe aktywa frwate 53 462
Wartosci niematerialne 195
Wartos¢ firmy 0
Nieruchomosci inwestycyjne 98 941
Akcje i udziaty 0
Naleznosci 3912
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 1260
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4875
Aktywa obrotowe 388 235 31785 420019
Zapasy 242 320
Naleznosci z tytutu umdw z klientami 91
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Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 113965
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0
Jednostki uczestnictwa w FIO 0
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2121
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 29 738 31785 61 523
w tym $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 0 31785 31785
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0
Aktywa razem 550 881 31785 582 665
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe - Pasywa
Opis o%ﬁ%";ggf 7ne korekty po korekcie
Kapitat wtasny 167 443
Kapitat podstawowy 8 363
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 26 309
Pozostate kapitaty 141 070
Akcje wtasne (-) 0
Roznice kursowe z przeliczenia -17
Zyski zatrzymane: -8 282
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 167 443
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Udziaty niedajgce kontroli

1

Zobowigzania dtugoterminowe 108 276
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4830
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczenh pracowniczych 59
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne dtugoterminowe 78 849
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 6 690
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 17 847
Zobowigzania krotkoterminowe 275 162 31785 306 946
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczeh pracowniczych 4
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 9 572
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 67 070
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 4707
Zobowigzania z tytutu umédw z klientami 183
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 186 402 31785 218 186
Przychody przysztych okreséw 7 226
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0
Pasywa razem 550 881 31785 582 665
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe — Rachunek przeptywdw pienieznych

Dane opublikowane

Opis 31.12.2017 korekty po korekcie

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 41 276

Korekty: 9 968

Amortyzacja 5902

Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 100

Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych -1 040

Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw finansowych (innych niz 0

instrumenty pochodne)

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - 300

Odsetki i udziaty w zyskach 5306

Inne korekty 0

Zmiana kapitatu obrotowego -17 985

Zmiana stanu zapasdw -26 414

Zmiana stanu naleznosci - 16 496

Zmiana stanu zobowigzan 19 635 31785 51 420
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 5290

Inne korekty 0

Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem -8020

Zaptacony podatek dochodowy 5533

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 30772 30772 62 557
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych - 440

Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0
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Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych -20026
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywoéw trwatych 1 500
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -8 504
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 13
Pozyczki udzielone -18
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych

Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej - 32764
Wptywy netto z tytutu emisji akciji 1
Nabycie akcji wtasnych 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 42 000
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych -82 340
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 114075
Sptaty kredytdw i pozyczek - 66960
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -2 869
Odsetki zaptacone -5 942
Dywidendy wyptacone -4 432
Wptywy z otrzymanych dotacji 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci finansowej - 6468
Zmiqno netto stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw bez -8 460
réznic kursowych

Zmiana stanu srodkéw pienieznych iich ekwiwalentdw z tytutu rdznic 0

kursowych
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za okres 0od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zi)

Zmiana netto stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw -8 460
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty na poczgtek okresu 38198
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty na koniec okresu 29 738 31785 62 523
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 18
DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE
1.RZECZOWE AKTYWA TRWALE
1.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Grunty 8056 6 084
Budynki i budowle 27 646 11 504
Maszyny i urzgdzenia 27 089 22 030
Srodki transportu 7736 3673
Pozostate srodki trwate 1382 1176
Srodki trwate w budowie 8026 8 900
Zaliczki na srodki trwate 23 926
Wartosé netto rzeczowych aktywéw trwatych 79 957 53 462
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1.2. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Guny Bkl Memyy Sedd o eaq  Spddiele Tdekine e
Wartosé bilansowa brutto na poczqgtek okresu 6 891 14 621 30796 6 879 2 548 8 900 96 70730
Nabycia bezposrednie 2 062 9 566 9 491 5884 855 6966 34823
Przyjecia ze srodkdw trwatych w budowie 0 5984 656 154 1 086 -7 879 0
évgisilg(zjzr;i;;;%’ru’ru potqgczenia jednostek 0 45 0 0 0 0 73 8
Reklasyfikacje 0 1255 -99 0 -1 450 39 -254
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 -15 -769 0 0 -785
Imniejszenia z tytutu likwidacii 0 -243 -341 -34 -251 0 0 -868
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu 8 953 31229 40 488 12113 2788 8 026 23 103 619
Warto$§é umorzenia na poczgtek okresu -807 -3118 -8 766 -3 205 -1372 0 0 -17 268
Zwiekszenie amortyzacji za okres -90 -469 -4 984 -1 547 -358 0 0 -7 449
Reklasyfikacje 0 -78 16 0 88 0 0 26
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 327 345 0 0 0 672
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 82 8 30 237 0 0 356
Warto§é umorzenia na koniec okresu -897 -3 582 -13 399 -4 378 -1 405 0 0 -23 661
zvkar::jé odpiséw aktualizujgcych na poczatek 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
zvkar::jé odpiséw aktualizujgcych na koniec 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na koniec okresu 8 056 27 646 27 089 7736 1382 8 026 23 79 957
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1.3. RZECZOWE AKTYWA TRWALE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Cuny okl Memny o Sodk,  Thead  Sednele Idekine g
Wartosé bilansowa brutto na poczatek okresu 6 891 12 656 19 991 5161 1901 0 203 44 802
Nabycia bezposérednie 0 0 11 584 2728 281 9 425 0 24019
Przyjecia ze srodkdw trwatych w budowie 0 138 24 0 146 0 0 307
ég;%ﬁé%?g;gﬁum potqgczenia jednostek 0 2117 304 0 36 0 0 5 477
Reklasyfikacje 0 -289 105 0 184 -525 -107 -632
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 -1199 -981 0 0 0 -2180
Imniejszenia z tytutu likwidagciji 0 0 -34 -29 0 0 0 -63
Wartosé bilansowa brutto na koniec okresu 6 891 14 621 30796 6879 2 548 8 900 96 70730
Wartosé umorzenia na poczgtek okresu -96 -680 -5672 -3270 -939 0 0 -10 657
Zwiekszenie amortyzaciji za okres -711 -348 -3 209 -834 -385 0 0 -5 487
Reklasyfikacje 0 24 -5 414 -19 0 0 413
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 390 485 0 0 0 874
Imniejszenia z tytutu likwidacii 0 0 23 0 0 0 0 23
Wartosé umorzenia na koniec okresu -807 -3118 -8766 -3 205 -1372 0 0 -17 248
kaar::jé odpiséw aktualizujgcych na poczatek 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Zvlg::)jé odpiséw aktualizujgcych na koniec 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na koniec okresu 6 084 11 504 22030 3673 1176 8 900 96 53 462
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2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

2.1.  NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Grunty nie oddane w najem 13172 8 504
Nieruchomosci oddane w najem 103 700 90 437
Zaliczki na nieruchomosci inwestycyjne 0 0
Wartosé bilansowa netto 116 872 98 941

Na nieruchomosci oddane w najem sktada sie nieruchomos$¢ hotelu Almond
wyceniona do wartosci godziwej przez niezaleznego rzeczoznawce.

Podstawowe parametry wyceny uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
wtasnosci posadowionego na nim budynku hotelowego potozonego w Gdansku przy
ul. Torunskiej 12 (hotel Almond), przyjetej przez niezaleznego rzeczoznawce
majgtkowego:

— uwzgledniona zostata umowa dzierzawy obowigzujgca do 31.12.2032 roku i
przewidujgca dochody z czynszu podstawowego jak i czynszu dodatkowego
od obrotu z dziatalnosci hotelowej i gastronomicznej,

— zaktadany staty wzrost obtozenia i osiggniecie stabilizaciji w czwartym roku,

— zaktadany wzrost ADR i jego ustabilizowanie w czwartym roku,

— zaktadane zmniejszanie sie kosztow departamentowych i ich stabilizacja w
czwartym roku,

- zaktadane zmniejszanie sie kosztow ogdlnozaktadowych niezwigzanych
bezposrednio z dziatalnoscig poszczegdlnych departamentédw w sprzedazy
ogdétem iich stabilizacja w czwartym roku,

— przyjecie odpowiednigj rezerwy na remonty i wymiane wyposazenia,

— stopa kapitalizacji na poziomie 8,0%.

Hotel jest przedmiotem dzierzawy na podstawie umowy zawartej pomiedzy Almond
Sp. z 0.0., wiascicielem obiektu, a City Hotel Management Sp. z 0.0. od 30.06.2016
roku do 31.12.2032 roku. Przychody z czynszu podstawowego, w frakcie trwania w/w
umowy, uksztattujg sie na poziomie 17% - 24% przychoddw Grupy Kapitatowej Dekpol
zarok 2016.

Czynsz bedzie podlegat waloryzacji o wskaznik cen towardw i ustug ogtoszony przez
Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Ponadto od 1 lutego 2020 roku Almond Sp. z o.0. przynalezny bedzie czynsz
dodatkowy wynoszgcy okreslony % od obrotu z dziatalnosci hotelarskiej i okreslony %
od obrotu z gastronomi.

Wszelkie koszty operacyjne nieruchomosci sg pokrywane przez dzierzawce.

56



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

Wartos¢ nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej zostat ustalona
na podstawie operatu szacunkowego hiezaleznego rzeczoznawcy. Na potrzeby
wyceny wybrano podejscie mieszane, metody pozostatosciowe;.

2.2.  NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Nieruchomosci Zaliczki na
inwestycyjne nieruchomosci Razem
oddane w najem  inwestycyjne

Grunty nie

Opis oddane w najem

Nieruchomosci inwestycyjne na

8 504 90 437 0 98 941
poczqgtek okresu
Zwiekszenia z tytutu potgczenia 0 0 0 0
jednostek
Nabycie nieruchomosci 1395 0 0 1395
Inne zmiany (reklasyfikacje, 3334 0 0 3334
przeniesienia itp.) (+/-)
Przeszacowanie do wartoéci godziwej 6 607 13263 0 19 870
(+/-)
Nieruchomosci inwestycyjne na 13172 103 700 0 116 872

koniec okresu

2.3.  NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Nieruchomosci Zaliczki na
inwestycyjne nieruchomosci Razem
oddane w najem inwestycyjne

Grunty nie

Opis oddane w najem

Nieruchomosci inwestycyjne na

0 72 200 1510 73710
poczqtek okresu
Zwiekszenia z tytutu potgczenia 0 18 337 0 18 337
jednostek
Nabycie nieruchomosci 8 504 0 0 8 504
Inne zmiany (reklasyfikacje, . )
przeniesienia itp.) (+/-) 0 0 1510 1510
Przeszacowanie do wartosci godziwej 0 100 0 100
(+/-)
Nieruchomosci inwestycyjne na 8 504 90 437 0 98 941

koniec okresu
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3. WARTOSC FIRMY | POZOSTALE WARTOSCI

NIEMATERIALNE

3.1.  WARTOSCI NIEMATERIALNE

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Wartos¢ firmy 0 0
Patenty ilicencje 307 150
Koszty prac rozwojowych 0 45
Pozostate wartosci niematerialne 0 0
Wartosci niematerialne netto 307 195
3.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
. Pozostate
Opis Wartos¢ Firmy ngnngel rE::lz;Yowqgh wartosci Razem
] lowy niematerialne

Wartosc bilansowa brutto na 1141 976 224 0 2340
poczatek okresu

Nabycie 0 557 0 0 557

Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 -62 0 0 -62
qu-tosc bilansowa brutto na 1141 1470 224 0 2834
koniec okresu
Wartosc umorzenia na poczatek 1141 826 179 0 2145
okresu

Zwiekszenie amortyzaciji za okres 0 -399 -45 0 -444

Zmniejszenia z tytutu likwidacji 62 0 19 768 19 830
Wartos¢ umorzenia na koniec 114 1162 224 19 768 17 241
okresu
Wartosc odpisow aktualizujgcych 0 0 0 0 0
na poczatek okresu
chtoss: odpisow aktualizujgcych 0 0 0 19 768 19 768
na koniec okresu
Wartosé netto na koniec okresu 0 307 0 0 307

3.3. WARTOSCI NIEMATERIALNE W POPRZEDNIM OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
. Pozostate
Opis Wartosé Firmy ll’i?:‘ee;gel rg;;ﬂ};wq:h wartosci Razem
! lowy niematerialne

Wartos¢ bilansowa brutto na 1141 549 224 0 1913
poczqgtek okresu

Nabycie 427 0 0 427

0
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Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0
qu.iosc bilansowa brutto na 1141 976 224 0 2340
koniec okresu
Wartos¢ umorzenia na poczqgtek 1141 -454 134 0 1731
okresu

Zwiekszenie amortyzaciji za okres -369 -45 0 -414

Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0
Wartos¢ umorzenia na koniec 1141 -826 179 0 2145
okresu
Wartosé odpiséw aktualizujgcych

0 0 0 0

na poczqgtek okresu
Wartosé odpiséw aktualizujgcych

. 0 0 0 0
na koniec okresu
Wartosé netto na koniec okresu 150 45 0 195
Nie wystepujqg.

5.1. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Pochodne instrumenty finansowe 0 0
Pozostate aktywa finansowe dtugoterminowe 2 499 1256
Pozyczki udzielone dtugoterminowe 0 4
Pozostate dtugoterminowe akitywa finansowe 2499 1260
Pozyczki krétkoterminowe 0 0
Jednostki uczestnictwa w FIO 0 0
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 0 0
6.1. STRUKTURA ZAPASOW
Opis 31.12.2018 31.12.2017

Materiaty warto$¢ bilansowa 36 884 21 959
Towary warto$¢ bilansowa 2235 1 084
Wyroby gotowe wartos¢ bilansowa 4198 26
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Potprodukty i produkcja w toku wartosé bilansowa 21 256 2226
Lokale w frakcie budowy wartosé bilansowa 180 707 139 002
Ukonhczone lokale warto$¢ bilansowa 95306 78 024
Zapasy 340 586 242 320
6.2. ODPISY AKTUALIZUJACE ZAPASY
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Odpisy aktualizujgce zapasy na poczgtek okresu 2 342 1 524
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 369 821
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-) 1751 33
Odpisy aktualizujgce zapasy inne zmiany 0 31
Odpisy aktualizujgce zapasy na koniec okresu 961 2 342
7.1. NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 1870 3 908
Kaucje wptacone z innych tytutéw 5 4
Pozostate naleznosci 0 0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci (-) 0 0
Naleznosci diugoterminowe 1875 3912
7.2. ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 0 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 0 0
7.3. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Naleznosci z tytutu umdw z klientami netto 186117 70721
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Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1 607 4
:Ipoolfezgzoéséa tytutu pozostatych podatkdw, ceti ubezpieczen 13052 14 58]
Kaucje z tytutu ustug budowlanych warto$¢ bilansowa 15 405 16 695
Kaucje z innych tytutdw 0 0
Przedptaty i zaliczki warto$¢ bilansowa 14726 10 692
Inne nalezno$ci warto$¢ bilansowa 2 558 1272
Naleznosci z tytutu dywidendy - krétkoterminowe 0 0
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 233 464 113 9465
7.4. ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczqgtek okresu 3416 2376
Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) -574 -615
Odpisy wykorzystane (-) 0 -35
Odpisy ujete jako koszt w okresie 7 513 1 690
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 10 355 3416
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7.5. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Przeterminowa .Do. 1 Oq 1 .do 3 Oq 3.do 6 Odémiesiecy Od1rokudo Od2latdo 5 powyzej 5 lat Razem
ne miesigca miesiecy miesiecy do 1 roku 2 |at lat
Naleznosci diugoterminowe 0 0 0 0 0 485 1391 0 1875
Naleznosci handlowe 42 459 116 783 22 405 4 334 136 0 0 0 186 117
Przedptaty i zaliczki 0 0 14724 0 2 0 0 0 14726
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 905 66 0 1 049 13 385 0 0 0 15 405
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkdéw 0 1 607 0 0 0 0 0 0 1 607
ngé?k%sv‘i' zytutu pozostatych 190 10223 2 639 0 0 0 0 0 13 052
Inne naleznosci 14 3 2 540 0 0 0 0 0 2 558
Naleznosci razem 43 568 128 682 42 309 5383 13 523 485 1391 0 235 340
7.6. STRUKTURA WYMAGALNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Przeterminow .Do. 1 Oq 1 .do 3 Oq 3.do [ miesg?:; do 1 Od1lrokudo Od2latdo5 powyzej 5 lat Razem
ane miesigca miesiecy miesiecy roku 2 |at lat
Naleznosci diugoterminowe 0 0 0 0 0 3597 313 2 3912
Nalezno$ci handlowe 33 468 29 730 5937 1206 380 0 0 0 70721
Przedptaty i zaliczki 0 0 10 692 0 0 0 0 0 10 692
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 2418 6187 6 14 4159 3911 0 0 16 695
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkéw 0 3 0 0 0 0 0 0 4
ggfépkcgvcv' z tytutu pozostatych 0 14 581 0 0 0 0 0 0 14 581
Inne naleznosci 0 6 1266 0 0 0 0 0 1272
Naleznosci razem 35885 50 507 17 902 1220 4 540 7 508 313 2 117 877
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7.7. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nlep::,zt:;mmo do 1 miesigca (r)r:jie]si?g (::3 (rﬁ:si(::: od 6 do 1roku powyzej 1 roku Razem
Nalezno$ci handlowe 143 649 15 640 22 859 3969 0 0 186117
Przedptaty i zaliczki 14726 0 0 0 0 0 14726
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 14 500 0 0 296 2 607 15 405
Kaucje zinnych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkdéw 1 607 0 0 0 0 0 1 607
Sgldeé?k%s\/? z tytutu pozostatych 13 052 0 0 0 0 0 13 052
Inne naleznosci 2 558 0 0 0 0 0 2 558
Naleznosci przeterminowane 190 092 15 640 22 859 4265 2 607 233 464

7.8. STRUKTURA PRZETERMINOWANIA NALEZNOSCI W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Niepzz’rne;mino do 1 miesigca r\::e]si: ?:3 cr::’i:si:i; od 6 do 1roku powyiej 1 roku Razem
Nalezno$ci handlowe 37 253 17 149 11787 2939 1592 0 70721
Przedptaty i zaliczki 10 692 0 0 0 0 0 10 692
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 14277 1143 1274 0 0 0 16 695
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkdw 4 0 0 0 0 0 4
Sglje;?k?;? z tytutu pozostatych 14 581 0 0 0 0 0 14 581
Inne naleznosci 1272 0 0 0 0 0 1272
Naleznosci przeterminowane 78 080 18 293 13 062 2939 1592 0 113 965

63



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

8. SRODKI PIENIEZNE

8.1. SPECYFIKACJA SRODKOW PIENIEZNYCH

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Rachunki bankowe 51 658 49172
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 27 608 31803
Gotéwka w kasie 280 276
Depozyty krotkoterminowe 8762 12075
Pozostate srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych 5257 0
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 65 957 61523

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliiwosci dysponowania obejmujg srodki pieniezne
zgromadzone na dzien bilansowy na rachunkach powierniczych. Uwalnianie srodkow
z rachunkéw powierniczych, przez nadzorujgce je banki, jest Scisle powigzane z

harmonogramami realizacji inwestycji deweloperskich.

9. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

9.1. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE AKTYWNE

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Ubezpieczenia 429 220
Gwarancje 263 163
Prowizje od sprzedazy lokali 942 1403
Pozostate 2924 335
Rozliczenia miedzyokresowe razem 4 559 2121

10.1. KAPITAL PODSTAWOWY

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Liczba akcji 8 363 8 363
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 0 0
Kapitat podstawowy 8 363 8 363
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llosé

Kapitat wiasny wyemitowanych

llosé
wyemitowanych

llosé akcji

llos¢ akcji

zatwierdzonych do zatwierdzonych do

akcji na dzien akcji na dzien emisji na dzien emisji na dzien
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2016
Seria A 6 410000 6 410 000 0 0
Seria B 1 952 549 1 952 549 0 0
Razem: 8 326 549 8 326 549 0 0
10.2. ZMIANA LICZBY AKCII
Wartoéé Udziat w kapitale
s . . . . " . z . .. zakladowym/
Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji Liczba glosow  nominalna akcji PP
ogolnej liczbie
(w zt) <
gtosow
Mariusz Tuchlin 6 449 860 6 449 860 6 449 860 77.13%
Fundusze Zarzadzane przez 720 000 720 000 720 000 8.61%
Trigon TFI S.A.*
Familiar S.A. SICAV-SIF** 679 583 679 583 679 583 8.13%
Pozostali akcjonariusze 513106 513106 513106 6,14%
Razem: 8 362 549 8 362 549 8 362 549 100%

* w tym Trigon Infinity Akcji Fundusz Inwestycyjny Zamkniety posiadajgcy 550 000 akcji Spdtki,
stanowigcych 6,58% kapitatu zaktadowego Spdtki, uprawniajgcych do 550 000 gtoséw w Spbdtce, co
stanowi 6,58% w ogdinej liczbie gtoséw w Spdtce (na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na
Iwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki zwotane na dzieh 28 maja 2018 r.).

** na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki zwotane na

dzieh 28 maja 2018 r.

11. REZERWY

11.1. SPECYFIKACJA REZERW
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 1335 823
Rezerwy na sprawy sqdowe 510 510
Rezerwy na straty zumdw budowlanych 3 305 1198
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 6 008 2 000
Inne rezerwy 3065 5040
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 14222 9 572
Rezerwy na odprawy emerytalne - krétkoterminowe 15 4
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - krotkoterminowe 15 4
Rezerwy na odprawy emerytalne- dtugoterminowe 107 59
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze - dtugoterminowe 107 59
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 3 0
Rezerwy 14 347 9634
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11.2. ZMIANA STANU REZERW W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Na
Opis Na odprawy niewykorzystane Na sprawy Na napra\{«ly Na s"“"f z Pozostate Razem
emerytalne urlopy sqdowe gwarancyjne kontrakitow

Stan na poczqgtek okresu 63 823 510 2000 1199 5040 9 634
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 59 511 0 4008 3305 3068 10 951
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0 0 0 -1199 -5 040 -6 239
Wykorzystanie rezerw (-) 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenie przez potqgczenie jednostek 0 0 0 0 0 0 0
gospodarczych

Reklasyfikacje i pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 122 1335 510 6 008 3 305 3068 14 347

11.3. ZMIANA STANU REZERW W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Na
Opis Na odprawy niewykorzystane Na sprawy Na naprchy Na S"“"C z Pozostate Razem
emerytalne urlopy sqdowe gwarancyjne kontraktow

Stan na poczgtek okresu 50 474 200 940 0 39 1703
Iwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 63 823 310 1 060 1199 5040 8 494
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0 0 0 0 0 0
Wykorzystanie rezerw (-) -50 -474 0 0 0 -39 -563
Iwiekszenie przez potqgczenie jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje i pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 63 823 510 2 000 1199 5040 9634
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12. ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

12.1. SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 7 662 6 690
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne dtugoterminowe 214069 78 849
Zobowigzania finansowe diugoterminowe 221731 85539
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 8 462 4707
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 60 338 67 070
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe 68 800 71776
Zobowiqgzania finansowe razem 290 531 157 315
12.2.  KREDYTY | POZYCZKI (W TYS. Zt):
Zobowigzania Dekpol S.A.:
Kredytysllr.af ;);r;lg :a dzien az:j;';’s Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Diugoterminowe
kredyt SGB-Bank um.
OBRKK/12/2017/63280 30 000 29 999  PLN WIBOR 3M + marza 31.12.2020
Razem kredyty i pozyczki
diugoterminowe 29 999 - - -
Krétkoterminowe
kredyt mBank um.10/020/17/Z/VV 14 000 7989  PLN WIBOR O/N + marza  03.04.2019
kredyt ING Bank Slgski um.
891/2017/00000901/00 5000 4252 PLN WIBOR 1M + marza 16.01.2019
kredyt Santander um.K01263/17 6 000 4452 PLN WIBOR 1M + marza 22.12.2019
kredyt BGZ BNP PARIBAS um.
WAR/4100/15/348/CB 3 000 1624 PLN WIBOR 3M + marza 10.12.2019
kredyt BGZ BNP PARIBAS um.
WAR/4100/15/348/CB 14 000 13199 PLN WIBOR 3M + marza 10.12.2019
kredyt SGB-Bank um.
OBRKK/6/2018/72360 20 000 938 PLN WIBOR 3M + marza 07.06.2019
kredyt mBank um.
10/033/18/2/0OB 10 682 573 PLN WIBOR TM + marza 29.11.2019
kredyt BS Wschowa um.
164/IWS/2018 18 000 17450 PLN WIBOR 1M + marza 19.08.2019
kredyt Santander um. KO1036/18 26 300 10428 PLN WIBOR TM + marza 31.05.2019
pozostate 6 PLN
Razem kredyty i pozyczki
krétkoterminowe 60 911 - - -
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Zabezpieczenie

kredyt mBank
um.10/020/17/2/VV

kredyt BGZ BNP PARIBAS um.
WAR/4100/15/348/CB

kredyt SGB-Bank um.
OBRKK/12/2017/63280 i
OBRKK/6/2018/72360

kredyt ING Bank Slgski um.
891/2017/00000901/00

kredyt Santander um.K01263/17

kredyt mBank um.
10/033/18/2/0B

kredyt BS Wschowa um.
164/IWS/2018

kredyt Santander um. KO1036/18

cesja wierzytelnosci z kontraktéw GW

hipoteka tgczna do kwoty 42 000 000,00 zt na nieruchomosci
potozonej w Rokitkach nalezgcej do Dekpolu nr GD1T/00049849/3 i
GD1T/00050468/8

hipoteka tgczna do kwoty 42 000 000,00 zt na nieruchomosci
potozonej w Pinczynie nalezgcej do Dekpolu nr GD1A/00008779/4 i
GD1A/00061343/8

cesja wierzytelnosci z kontraktéw GW

weksel

cesja wierzytelnosci z kontraktow GW

hipoteka do kwoty 16 023 150,00 zt na nieruchomosci potozonej w
Gdansku nalezgcej do Dekpol S.A. nr KW GD1G/00227145/8

hipoteka tgczna do kwoty 27 000 000,00 zt na nieruchomosci
potozonej w Gdansku nalezqcej do Dekpol S.A. nr KW
GD1G/00106869/5 oraz na nieruchomosci potozonej w Juracie
nalezgcej do Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. nr KW
GD2W/00018657/3

hipoteka do kwoty 39 450 000,00 zt na nieruchomosci potozonej w
Swarozynie nalezgcej do Dekpol S.A. nr KW GD17/00048870/2

Kredyty i pozyczki na dzien Wartosé

31.12.2017 1. kredytu Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Diugoterminowe
kredyt mBank um.10/020/17/Z/VV 14 000 13955 PLN WIBOR O/N + marza  03.04.2019
kredyt SGB-Bank um.
OBRKK/12/2017/63280 30 000 30000 PLN WIBOR 3M + marza 31.12.2020
Razem kredyty i pozyczki
dlugoterminowe 43 955 - - -
Krétkoterminowe
kredyt Millennium
um.10536/17/475/04 5000 4532 PLN WIBOR 3M + marza 18.05.2018
kredyt ING Bank Slgski um.
891/2017/00000901/00 5000 3409 PLN WIBOR 3M + marza 16.01.2018
kredyt Bank Zachodni WBK
um.K01263/17 6 000 5690 PLN WIBOR 1M + marza 21.12.2018
pozyczka 6 530 6530 PLN stata stopa 31.12.2018
kredyt BGZ BNP PARIBAS um.
WAR/4100/15/348/CB 3 000 2952 PLN WIBOR 3M + marza 08.12.2018
kredyt BGZ BNP PARIBAS um.
WAR/4100/15/348/CB 14 000 8477 PLN WIBOR 3M + marza 08.12.2018
pozostate 83 83
Razem kredyty i pozyczki
krétkoterminowe 31673 - -
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Naruszenia postanowien umow kredytowych: nie wystepujq.

Kredyty - informacje szczegodtowe:

Zabezpieczenie

kredyt mBank

UM.10/020/17/2/VV cesja wierzytelnosci z kontraktéw GW

hipoteka tgczna do kwoty 42 000 000,00 zt na nieruchomosci
potozonej w Rokitkach nalezgcej do Dekpolu nr GD1T/00049849/3 i
kredyt BGZ BNP PARIBAS um. GD1T/00050468/8
WAR/4100/15/348/CB hipoteka tgczna do kwoty 42 000 000,00 zt na nieruchomosci
potozonej w Pinczynie nalezgcej do Dekpolu nr GD1A/00008779/4 i
GD1A/00061343/8

kredyt SGB-Bank um.
OBRKK/12/2017/63280

kredyt Millennium
um.105636/17/475/04

kredyt ING Bank Slgski um.
891/2017/00000901/00

kredyt Bank Zachodni WBK
um.K01263/17

pozyczka brak

cesja wierzytelnosci z kontraktéw GW
cesja wierzytelnosci z kontraktow GW
weksel

cesja wierzytelnosci z kontraktow GW

Obligacje (wartosé nominalna):

Obligacje na koniec okresu

sprawozdawczego 31.12.2018 Wartosé Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Diugoterminowe
obligacje serii DA 15000 15000 PLN WIBOR 6M+ marza 30.04.2021
obligacje serii DB 20 000 20000 PLN WIBOR 6M+ marza 30.04.2021
obligacje serii F1 17 000 1685 PLN WIBOR 3M+ marza 04.01.2022
obligacje serii F2 8 000 7777 PLN WIBOR 3M+ marza 04.01.2022
obligacje serii F3 9 000 9000 PLN WIBOR 3M+ marza 04.01.2022
obligacje serii F4 13 000 13000 PLN WIBOR 3M+ marza 04.01.2022
obligacje serii G 76 880 76880 PLN WIBOR 6M+ marza 08.03.2021
obligacje serii H 15000 15000 PLN WIBOR 6M+ marza 08.03.2021
Razem obligacje
dlugoterminowe 99 158 342 i i i
Krétkoterminowe
0 0 PLN

Razem obligacje 0 ) ) )
krétkoterminowe

s;?rz"v?:z‘g:;gzlégr:;: ?Iz(r;;:J 7 Wartosé Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Diugoterminowe
obligacje serii DA 15000 15000 PLN WIBOR 6M+ marza 30.04.2021
obligacje serii DB 20 000 20000 PLN WIBOR 6M+ marza 30.04.2021
Razem obligacje 35000 i i i

diugoterminowe
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Krétkoterminowe

obligacje serii D

35000

35 000

PLN

WIBOR 3M+ marza

16.10.2018

Razem
krétkoterminowe

obligacje

35 000 -

Obligacje - informacje szczegoétowe:

Zabezpieczenie

Obligacje serii D

hipoteka do kwoty 52.500.000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Torunskiej, nalezgcej do Almond Sp. z
0.0. KW nr GD1G/00047844/2,

Obligacje serii DA

DB

Obligacje serii F1

Obligacje serii F2

Obligacje serii F3

Obligacje serii F4

Pszenna Sp. z.0.0. Sp. k. - KW nr GD1G/00142582/3, GD1G/00142581/6

0.0. KW nr GD1G/00047844/2,

hipoteka do kwoty 25 500 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Pszennej nalezgcej do DEKPOL

hipoteka do kwoty 52.500.000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Toruhskiej, nalezgcej do Aimond Sp. z

hipoteka do kwoty 12 000 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Pszennej nalezgcej do DEKPOL

Pszenna Sp. z.0.0. Sp. k. - KW nr GD1G/00142582/3, GD1G/00142581/6

hipoteka do kwoty 13 500 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Pszennej nalezgcej do DEKPOL

Pszenna Sp. z.0.0. Sp. k. - KW nr GD1G/00142582/3, GD1G/00142581/6

hipoteka do kwoty 19 500 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Pszennej nalezgcej do DEKPOL

Pszenna Sp. z.0.0. Sp. k. - KW nr GD1G/00142582/3, GD1G/00142581/6

Obligacje serii G brak
Obligacje serii H brak
Zobowigzania spotek z GK Dekpol:
K ty i poz ki Otk Wartosé
rjz(?zr’\ysl‘f‘r 21);; 8I :a Spotka krz d;:ﬁ Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty
Dlugoterminowe
pozyczka Eco Milan  Nordic Milan Sp. z 0.0 umowne state
Sp.zo.o. 8 286 8286 PLN oprocentowanie 31.03.2020
pozyczka Eco Milan  Nordic Milan Sp.z 0.0 umowne state
Sp.zo.0. 13 13 PLN oprocentowanie 31.03.2020
pozyczka Nordic Nordic Milan Sp. z o.0. umowne state
Development S.A. 2 2 PLN oprocentowanie 31.03.2020
pozyczka Nordic Nordic Milan Sp. z o.0. umowne state
Development S.A. 13 13 PLN oprocentowanie 31.03.2020
Razem kredyty i
pozyczki
diugoterminowe 8314 - - -
Krétkoterminowe
kredyt BOS Bank Nordic Milan Sp. z o.0.
um.S/58/01/2017/115
7/K/KON/EKO 27 975 15000 PLN WIBOR 3M + marza 30.11.2019
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kredyt BOS Bank Nordic Milan Sp. z o.o.

um.S$/59/01/2017/115
7/K/KON/EKO

2000 1991  PLN WIBOR 3M + marza 30.11.2019

pozostate

Razem kredyty i
pozyczki
krétkoterminowe

16 991 - - -

Kredyty i pozyczki na Spotka
dzien 31.12.2017r.

Wartosé

kredytu Saldo Waluta Stopa procentowa Data sptaty

Diugoterminowe

pozyczka Eco Milan  Nordic Milan Sp. z o.0.

umowne state

Sp.zo.o. 8 286 8286 PLN oprocentowanie 31.03.2020
pozyczka Eco Milan  Nordic Milan Sp. z o.0. umowne state
Sp.zo.0. 13 13 PLN oprocentowanie 31.03.2020
pozyczka Nordic Nordic Milan Sp. z 0.0. umowne state
Development S.A. 2 2 PLN oprocentowanie 31.03.2020
pozyczka Nordic Nordic Milan Sp. z 0.0. umowne state
Development S.A. 13 13 PLN oprocentowanie 31.03.2020
kredyt BOS Bank Nordic Milan Sp. z 0.0.
um.S§/58/01/2017/115
7/K/KON/EKO 27 975 13133 PLN WIBOR 3M + marza 30.11.2019
kredyt BOS Bank Nordic Milan Sp. z o.o.
um.S§/59/01/2017/115
7/K/KON/EKO 2 000 1396 PLN WIBOR 3M + marza 30.11.2019
Razem kredyty i
pozyczki
ditugoterminowe 22 843 - - -
Krétkoterminowe

0 0
Razem kredyty i
pozyczki
krétkoterminowe 0 - . -

Zabezpieczenie

Nordic Milan
Sp.zo.o. pozyczki

kredyt BOS Bank
Nordic Milan ~ um.S/58/01/2017/115
Sp.zo.o. 7/K/KON/EKO

kredyt BOS Bank

Nordic Milan ~ um.S§/59/01/2017/115
Sp.zo.0. 7/K/KON/EKO

brak

hipoteka do kwoty 41.962.101,00 zt na prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w Milandwku, KW nr
WA1G/00051048/8,

hipoteka do kwoty 3.000.000,00 zt na prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w Milandwku, KW nr
WA1G/00051048/8,
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Emisja obligaciji serii F1

W dniu 4 stycznia 2018 r. Zarzgd Spotki podjagt uchwate o dokonaniu przydziatu 17.000
sztuk obligacji serii F1 o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgcznej wartosci
nominalnej 17 min zt na rzecz Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer
Obligacji — Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty. Obligacje zostaty
wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej obligaciji. Obligacje sg
papierami wartosciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu,
oprocentowanymi wedtug stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze z
odsetkami  wyptacanymi kwartalnie. Z tytutu obligacji przystugujg wytgcznie
Swiadczenia pieniezne. Termin wykupu obligacii przypada na dzien 4 stycznia 2022 r.
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci obligaciji. W
przypadkach okreSlonych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent zobligowany jest do
dokonania obowigzkowego wczesniejszego wykupu obligacji. Ponadto obligatariusz
uprawniony jest do ztozenia Emitentowi w okreSlonych przypadkach zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji. Celem emisji obligacji byto pozyskanie srodkéw
pienieznych na readlizacje inwestycji polegajgcej na budowie zespotu dwdch
budynkdw mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu ,,Grano Residence” w
Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe pochodzgce z emisji
obligacji Emitent przekazat do Dekpol Pszenna sp. z 0. 0. sp. k. (spdtka realizujgca
inwestycje — SPV). Zabezpieczenie obligacji stanowiq: i) hipoteka umowna do kwoty
25,5 min zt na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktdérych
realizowana jest inwestycja; i) umowa rachunku zastrzezonego zapewniajgcego
kontrole przeptywdw pienieznych w ramach inwestyciji; iii) poreczenie udzielone przez
SPV do kwoty 25,5 min zt; iv) przewtaszczanie na zabezpieczenie wszystkich udziatow
w kapitale zaktadowym komplementariusza SPV  na rzecz administratora
zabezpieczen; v) nieodwotalna oferta przeniesienia ogdtu praw i obowigzkéw
komandytariusza SPV na administratora zabezpieczen; vi) petnomocnictwo na
zabezpieczenie, na mocy ktérego Emitent, a nastepnie SPV upowazni petnomocnika
do ztozenia oswiadczenia woli o wyrazeniu przez odpowiednio Emitenta i SPV w trybie
art. 40 ust. 1 Prawa budowlanego zgody na przeniesienie na rzecz innego podmiotu
decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczgcym inwestycji oraz do udzielenia dalszego
petnomocnictwa, na rzecz podmiotu, ktéry bedzie petnit funkcje administratora
hipoteki w miejsce dotychczasowego administratora; vii) umowa, na mocy ktérej
administrator hipoteki uzyska tytut prawny (np. autorskie prawa majgtkowe lub
licencje) do petnego korzystania z dokumentacii projektowej zwigzanej z inwestycjq i
mozliwos¢ swobodnego dysponowania tym tytutem prawnym na rzecz innych
podmiotéw; viii) oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu postepowania cywilnego ztozone przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy i
przez SPV na rzecz administratora.

O ww. zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 1/2018 z dnia 4 stycznia
2018 roku.
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Emisja obligacji serii G

W dniu 19 lutego 2018 r. Zarzgd Spotki podjat uchwate zmieniajgcg uchwate Zarzgdu
Spoiki o emisji obligacii serii G z dnia 24 pazdziernika 2017 r. w ten sposdb, iz postanowit
wyemitowac obligacje serii G o tgcznej wartosci nominalnej w wysokosci do 85 min zt
(pierwotnie: do 50 min zt). W dniu 7 marca 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate
o dokonaniu warunkowego przydziatu 76 880 obligacii serii G o wartosci nominalnej 1
000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 76,88 min zt. Przydziat zostat dokonany pod
warunkiem dokonania ostatecznego rozrachunku obligacii przez Krajowy Depozyt
Papieréow Wartosciowych S.A., co nastgpito 8 marca 2018 roku. Obligacje zostaty
wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej. Obligacje sqg
niezabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci
dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 6M
i marzy. Odsetki sg ptatne w okresach szeSciomiesiecznych. Z tytutu obligacii
przystugujg wytgcznie Swiadczenia pieniezne. Wykup obligacji nastgpi w dniu 8 marca
2021 r. z zastrzezeniem, ze Spdtka zobowigzana jest do dokonania przymusowej
amortyzacji 25% obligacji w dniu wyptaty odsetek za VI okres odsetkowy. Ponadto,
Spotka moze zgdac wczesniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni ptatnosci
odsetek poczgwszy od Il okresu odsetkowego wyptacajgc w takim przypadku
okreslong premie z tego tytutu (0-1% wartosci wykupowanych obligaciji). Obligatariusz
moze zqgdac wczesniejszego wykupu obligacji w przypadku min. przekroczenia przez
Grupe Kapitatowq Spoétki okreslonych wskaznikow zadtuzenia. Srodki z emisji obligacii
zostaty przeznaczone na biezgcqg dziatalno$¢ Spodtki, w szczegdinosci na finansowanie
zakupu gruntéw oraz refinansowanie czesci obligacii serii D.

O powyzszych zdarzeniach Spdtka informowata raportami biezgcymi nr 9/2018 z dnia
19 lutego 2018 roku, nr11/2018 zdnia 7 marca 2018 roku oraz nr 12/2018 z dnia 8 marca
2018 roku.

Przedterminowy wykup oraz umorzenie obligaciji serii D

W dniu 12 marca 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjagt uchwate o przedterminowym
czesciowym wykupie obligaciji serii D. Przedmiotem przedterminowego wykupu byto
223.751 obligacji serii D o tgcznej wartosci nominalnej w wysokosci 22.375.100 zt
oznaczonych kodem ISIN PLDEKPLOO065. Przedterminowy wykup obligaciji nastgpit na
podstawie pkt. 18 Warunkéw Emisji Obligacji w celu ich umorzenia. Emitent dokonat
przedterminowego czesciowego wykupu obligacii serii D w dniu wyptaty odsetek za X
okres odsetkowy, fj. w dniu 16 kwietnia 2018 r., ptacgc obligatariuszom za kazdg
Obligacje kwote odpowiadajgcg wartosci nominalnej obligacji podlegajgcych
przedterminowemu wykupowi (tj. 100,00 zt za jedng obligacje), nalezne odsetki za X
okres odsetkowy w petnym wymiarze oraz premie w wysokosci 0,25% wartosci
nominalnej obligacji podlegajgcych przedterminowemu cze$ciowemu wykupowi. W
zwigzku z powyzszym w okresie od 4 do 16 kwietnia 2018 r. obrét obligacjami na ASO
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BondSpot i ASO GPW zostat zawieszony, a dzien 6 kwietnia 2018 r. zostat wyznaczony
jaoko dzien ustalenia uprawionych do ww. wykupu. W dniu 12 marca 2018 r. Zarzgd
Dekpol S.A. podjgt rowniez uchwate o umorzeniu 45.049 obligacii serii D oznaczonych
kodem ISIN PLDEKPLO0065 nabytych przez Spdtke na podstawie umowy sprzedazy
obligacji zawarte] poza rynkiem zorganizowanym z obligatariuszem stosownie do art.
76 Ustawy o obligacjach. tgczna warto$¢ nominalna umorzonych obligacji wyniosta
4.504.900 zt, a $rednia jednostkowa cena nabycia wyniosta 101,05 ztotych. Celem
przedterminowego wykupu oraz umorzenia obligacji byto refinansowanie zadtuzenia

Spobtki za pomocg wyemitowanych w marcu br. obligacii serii G.

W dniu 14 czerwca 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate o przedterminowym
catosciowym wykupie wszystkich nie umorzonych ani nie pozostajgcych wtasnosciq
Emitenta obligacji tj. 81.200 obligacji o tgcznej warto$ci nominalnej w wysokosci
8.120.000 zt oznaczonych kodem ISIN PLDEKPLO006S. Przedterminowy wykup obligacii
nastgpit na podstawie pkt. 18 Warunkdw Emisji Obligacji w celu ich umorzenia. Emitent
dokonat przedterminowego catosciowego wykupu Obligacji w dniu 16 lipca 2018 r.
Obligatariuszom z kazdej Obligacji przystugiwato Swiadczenie w wysokosci 100 zt
tytutem kwoty wykupu rownej warto$ci nominalnej jednej Obligacji powiekszone o
odsetki na dzien przedterminowego wykupu w wysokosSci 1,42 zt brutto oraz
dodatkowe Swiadczenie pieniezne w postaci premii w wysokosci 0,13 zt brutto. W
zwigzku z powyzszym w okresie od 4 do 16 lipca 2018 r. obrét obligacjami na ASO
BondSpoti ASO GPW zostat zawieszony, a dzien é lipca 2018 r. zostat wyznaczony jako
dzieh ustalenia uprawionych do przedterminowego wykupu obligacji. Celem
przedterminowego wykupu Obligacji byto refinansowanie zadtuzenia Spdtki za
pomocqg wyemitowanych w czerwcu br. obligacji serii H.

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

Emisja obligaciji serii H

W dniu 21 maja 2018 r. Zarzad Dekpol S.A. podjgt uchwate w sprawie emisji
niezabezpieczonych i nie majgcych formy dokumentu obligacji na okaziciela serii
H o tgcznej warto$ci nominalnej do 15.000.000 zt z terminem wykupu ustalonym na
dzien 8 marca 2021 r. W dniu 11 czerwca 2018 r. Zarzad Dekpol S.A. podjgt uchwate o
dokonaniu warunkowego przydziatu 15 000 obligacii serii H o warto$ci nominalnej 1
000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 15 min zt. Obligacje zostaty wyemitowane
w trybie oferty prywatnej na podstawie art. 33 pkt 2 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015
roku o obligacjach. Przydziat zostat dokonany pod warunkiem dokonania
ostatecznego rozrachunku obligacji przez KDPW na skutek realizacji instrukcji
rozliczeniowych w dniu emisji i optacenia przez podmioty wymienione w liscie
obligatariuszy przydzielonych im obligacji. W dniu 12 czerwca 2018 r. KDPW dokonat
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ostatecznego rozrachunku obligaciji. Obligacje sg zbywalnymi niezabezpieczonymi
papierami wartosciowymi i opiewajg wytgcznie na Swiadczenia pieniezne. Cena
emisyjna obligacji byta rowna wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji jest
zmienne i oparte na stopie bazowe] WIBOR 6M powiekszonej o marze. Odsetki od
obligacji sg ptatne w okresach 6 miesiecznych. Wykup obligacji nastgpi w dniu 8
marca 2021 r. z zastrzezeniem, ze Spodtka zobowigzana jest do dokonania przymusowej
amortyzacji 25% obligacii w dniu wyptaty odsetek za V okres odsetkowy. Spbdtka moze
zgdac¢ weczesdniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek
wyptacajgc premie w wysokosci 0-1% wartosci nominalnej obligacji bedqgcych
przedmiotem wykupu. Ponadto, obligatariusz moze zgdac¢ wczesniejszego wykupu
obligacji w przypadku min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spotki okreSlonych
wskaznikdw zadtuzenia. Celem emisji obligacii byto przeznaczenie srodkdw na sptate
zadtuzenia z tytutu obligaciji serii D Spotki, a w pozostatym zakresie na finansowanie
biezgcej dziatalnosci Emitenta, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu gruntow.

Obligacje serii H zostaty wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu Catalyst.

O ww. zdarzeniach Spotka informowata w raportach biezgcych nr 32/2018 z dnia 21
maja 2018 roku, nr 42/2018 z dnia 11 czerwca 2018 roku oraz nr 43/2018 z dnia 12
czerwca 2018 roku.

Przydziat obligaciji serii F2

W dniu 14 czerwca 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu przydziatu
8.000 sztuk obligaciji serii F2 o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgcznej wartosci
nominalnej 8 min zt na rzecz Pekao Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pekao Obligacii
— Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty (poprzednio odpowiednio:
Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja
Fundusz Inwestycyjny Otwarty). Obligacje zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt. 2
ustawy o obligacjach. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej
warto$ci nominalnej obligaciji. Obligacje sg zbywalnymi papierami wartosciowymi na
okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy
procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze z odsetkami wyptacanymi kwartalnie.
Z tytutu obligaciji przystugujg wytgcznie Swiadczenia pieniezne. Celem emisji obligacii
byto pozyskanie Srodkdw pienieznych na realizacje inwestycji polegajgcej na
budowie zespotu budynku mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu ,,Grano
Residence” w Gdanhsku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe
pochodzgce z emisji Obligacji Emitent przekazat do Dekpol Pszenna sp. z 0. 0. sp. k.
(spotka redlizujgca inwestycje — SPV). Termin wykupu obligacji przypada na dzien 4
stycznia 2022 r. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci
obligacji. W przypadkach okreSlonych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent
zobligowany jest do dokonania obowigzkowego wczesniejszego wykupu obligacii.
Ponadto, obligatariusz uprawniony jest do ztozenia Emitentowi w okreslonych
przypadkach zgdania wczesniejszego wykupu obligacji. Zabezpieczenie obligacii
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stanowiq: (i) hipoteka umowna na rzecz administratora zabezpieczeh do kwoty 12 min
7t na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérych realizowana jest
inwestycja; (i) umowa rachunku zastrzezonego na ktéry wptacane bedg min. srodki
pieniezne z tytutu sprzedazy lokali; (i) poreczenie udzielone przez SPV do kwoty 12 min
zt; (iv) przewtaszczanie na zabezpieczenie wszystkich udziatdow w  kapitale
zaktadowym komplementariusza SPV na rzecz administratora zabezpieczen; (v)
nieodwotalna oferta przeniesienia ogdtu praw i obowigzkéw komandytariusza SPV na
administratora zabezpieczen; (vi) petnomocnictwo na zabezpieczenie udzielone
administratorowi zabezpieczen, na mocy ktérego Emitent upowaznit petnomocnika
do ztozenia o$wiadczenia woli o wyrazeniu przez Emitenta w trybie art. 40 ust. 1 Prawa
budowlanego zgody na przeniesienie narzecz innego podmiotu decyzji o pozwoleniu
na budowe dotyczgcym inwestycji oraz do udzielenia dalszego petnomocnictwa, na
rzecz podmiotu, ktéry bedzie petnit funkcje administratora hipoteki w miejsce
dotychczasowego administratora, przy czym w przypadku, gdy decyzja o pozwoleniu
na budowe zostanie przeniesiona na SPV, wowczas SPV bedzie zobowigzane udzieli¢
ww. petnomocnictwa; (vii) umowa, na mocy ktérej administrator zabezpieczen uzyska
tytut prawny (np. autorskie prawa majgtkowe lub licencje) do petnego korzystania z
dokumentacji projektowej zwigzanej z inwestycjg i mozliwos¢ swobodnego
dysponowania tym tytutem prawnym na rzecz innych podmiotow; (viii) cesja
wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej dotyczgcej nieruchomosci i realizowanej na
niej inwestycji. Oprdcz ustanowienia wyzej opisanych zabezpieczen zostaty ztozone
oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego przez Emitenta na rzecz obligatariuszy i przez SPV na rzecz
administratora zabezpieczen.

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

Przydziat obligacji serii F3

W dniu 9 sierpnia 2018 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjagt uchwate o dokonaniu przydziatu
9.000 sztuk obligacii serii F3 o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i o tgcznej wartosci
nominalnej 9 min zt na rzecz Pekao Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pekao Obligacii
— Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty (poprzednio odpowiednio:
Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja
Fundusz Inwestycyjny Otwarty). Obligacje zostaty wyemitowane w trybie art. 33 pkt. 2
ustawy o obligacjach. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej
wartosci nominalnej obligaciji. Obligacje sg zbywalnymi papierami wartosciowymi na
okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy
procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze z odsetkami wyptacanymi w okresach
trzymiesiecznych. Z tytutu obligaciji przystugujg wytgcznie Swiadczenia pieniezne.
Celem emisji Obligaciji byto pozyskanie srodkdw pienieznych na realizacje inwestyciji
polegajgcej na budowie zespotu budynku mieszkalnego i ustugowego w ramach
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projektu "Grano Residence" w Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki
finansowe pochodzqgce z emisji obligacji Emitent przekazat do Dekpol Pszenna sp. z o.
0. sp. k. (spotka realizujgca inwestycje — SPV). Termin wykupu obligacji przypada na
dzien 4 stycznia 2022 r. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub
czesci obligacji. W przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligaciji Emitent
zobligowany jest do dokonania obowigzkowego wczesniejszego wykupu obligacii.
Ponadto obligatariusz uprawniony jest do ztozenia Emitentowi w okreslonych
przypadkach zgdania wczesniejszego wykupu obligacji. Zabezpieczenie obligaciji
stanowiq: (i) hipoteka umowna na rzecz administratora zabezpieczen do kwoty 13,5
mlin zt na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérych realizowana jest
inwestycja; (i) umowa rachunku zastrzezonego na ktéry wptacane bedg min. srodki
pieniezne z tytutu sprzedazy lokali; (i) poreczenie udzielone przez SPV do kwoty 13,5
min zt; (iv) przewtaszczanie na zabezpieczenie wszystkich udziatdw w kapitale
zaktadowym komplementariusza SPV na rzecz administratora zabezpieczen; (v)
nieodwotalna oferta przeniesienia ogdtu praw i obowigzkdw komandytariusza SPV na
administratora zabezpieczen; (vi) petnomocnictwo na zabezpieczenie udzielone
administratorowi zabezpieczen, na mocy ktérego Emitent upowaznit petnomocnika
do ztozenia o$wiadczenia woli o wyrazeniu przez Emitenta w trybie art. 40 ust. 1 Prawa
budowlanego zgody na przeniesienie na rzecz innego podmiotu decyzji o pozwoleniu
na budowe dotyczgcym inwestycji oraz do udzielenia dalszego petnomocnictwa, na
rzecz podmiotu, ktéry bedzie petnit funkcje administratora hipoteki w miejsce
dotychczasowego administratora, przy czym w przypadku, gdy decyzja o pozwoleniu
na budowe zostanie przeniesiona na SPV, wéwczas SPV bedzie zobowigzane udzieli¢
ww. petnomocnictwa; (vii) umowa, na mocy ktérej administrator zabezpieczen uzyska
tytut prawny (np. autorskie prawa majgtkowe lub licencje) do petnego korzystania z
dokumentacji projektowej zwigzanej z inwestycjg i mozliwos¢ swobodnego
dysponowania tym tytutem prawnym na rzecz innych podmiotow; (viii) cesja
wierzytelnosci z polisy ubezpieczeniowej dotyczgcej nieruchomosci i realizowanej na
niej inwestycji. Oprdcz ustanowienia wyzej opisanych zabezpieczen zostaty ztozone
oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego przez Emitenta na rzecz Obligatariuszy i przez SPV na rzecz
administratora zabezpieczen.

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

Przydziat obligaciji serii F4

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

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji. W
przypadkach okreSlonych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent zobligowany jest do
dokonania obowigzkowego wczesniejszego wykupu Obligacii. Ponadto Obligatariusz
uprawniony jest do ztozenia Emitentowi w okreslonych przypadkach Zzgdania
wczesniejszego wykupu Obligacii.

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

78



.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

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

ZLawarcie aneksu w sprawie programu emisji obligaciji serii F

W dniu 6 marca 2019 r. Spdtka zawarta aneks do porozumienia w sprawie programu
emisji obligacji serii F zawartego w 2017 roku z funduszami inwestycyjnymi Pekao
Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pekao Obligacji - Dynamiczna Alokacja Fundusz
Inwestycyjny (odpowiednio ,,Aneks”, "Porozumienie", "Fundusze"). Do dnia zawarcia
Aneksu Spotka wyemitowata obligacje serii F o tgcznej warto$ci nominalnej 47 min zt
(obligacje serii F1-F4). Do wyemitowania, zgodnie z Porozumieniem, pozostaty
obligacije serii F o tgcznej wartosci nominalnej 33 min zt (obligacje serii F5-F7). Wobec
bardzo dobrych wynikéw sprzedazy lokali w ramach projektu "Grano Residence" w
Gdansku ("Inwestycja"), na realizacje ktérego byty pozyskiwane srodki z emisji obligacii
serii F, w Aneksie postanowiono, ze obligacje serii F5-F7 nie bedqg przez Spdtke
emitowane. W zamian za to Grupa Kapitatowa Dekpol bedzie upowazniona i
zobowigzana do wykorzystania Ssrodkéw ze sprzedazy lokali w ramach Inwestycji w
kwocie odpowiadajgcej tgcznej wartosci nominalnej obligacii serii F5-F7 wytgcznie na
readlizacje Inwestycji, natomiast srodki ze sprzedazy w wysokosci przekraczajgcej te
kwote bedzie zobowigzana przeznaczy<é na wczesniejszy wykup Obligacii serii F1-F4.
O ww. zdarzeniu Spdétka informowata w raporcie biezgcym nr 6/2019 z dnia 6 marca
2019 roku.
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12.3.  WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Przeterminowane do 1 roku od 1 roku do 2 lat od2do 5 lat powyzej 5 lat Razem
Zobowigzania pochodne dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Obligacje dtugoterminowe 0 0 126 134 31 462 0 157 596
Pozyczki dtugoterminowe 0 0 8 836 0 0 8836
Kredyty dtugoterminowe 0 0 47 564 0 0 47 564
Leasingi dtugoterminowe 0 0 7 662 0 0 7 662
Zobowigzania pochodne krotkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Leasingi krétkoterminowe 0 8 456 0 0 0 8 456
Obligacje krotkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Pozyczki krotkoterminowe 0 0 79 0 0 79
Kredyty krétkoterminowe 0 60 338 0 0 0 60 338
Zobowigzania finansowe - wymagalnosé 0 68 795 190 274 31 462 0 290 531
12.4.  WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
Opis Przeterminowane do 1 roku od 1 roku do 2 lat od2do 5 lat powyzej 5 lat Razem
Zobowigzania pochodne dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Obligacje dtugoterminowe 0 0 0 34 894 0 34 894
Pozyczki dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Kredyty dtugoterminowe 0 0 13955 30 000 0 43 955
Leasingi dtugoterminowe 0 0 6 690 0 0 6 690
Zobowigzania pochodne krotkoterminowe 0 0 0 0 0 0
Leasingi krétkoterminowe 0 4707 0 0 0 4707
Obligacje krotkoterminowe 0 35396 0 0 0 35 396
Pozyczki krotkoterminowe 0 6 530 0 0 0 6 530
Kredyty krétkoterminowe 0 25143 0 0 0 25143
Zobowigzania finansowe - wymagalnosé 0 71776 20 645 64 894 0 157 315
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13. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

13.1. ZOBOWIAZANIA DtUGOTERMINOWE

31.12.2018 31.12.2017
Kaucje otrzymane 10 463 8 079
Inne zobowiqgzania (dtugoterminowe) 18 300 9768
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 28 763 17 847

13.2. ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE

31.12.2018 31.12.2017
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 181 299 97 536
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 1475 973
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 894 5502
fs?};v;ﬁz;r;}io z tytutu innych podatkdw, cet i ubezpieczen 04821 0747
Kaucje otrzymane krétkoterminowe 12966 8032
Przedptaty i zaliczki ofrzymane na dostawy 139 358 102 966
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 205 432
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 361018 218 186
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13.3. WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Przeterminow

Od1do3 Od3doé

Od 6 miesiecy Od1rokudo Od2latdo 5

Opis ane Do 1 miesiqca miesiecy miesiecy do 1 roku 2 lat lat powyzej 5 lat Razem
Kaucje otrzymane dtugoterminowe 0 0 0 0 0 1708 8755 0 10 463
Pozostate ;oboquomo 0 0 0 0 0 0 9 390 0 9 390
dtugoterminowe - inne tytuty
Zobowiqgzania dlugoterminowe 0 0 0 0 0 1708 18 144 0 19 854
Zobowigzania handlowe 88 977 55347 34713 2185 0 0 0 0 181 222
Przedpiaty i zaliczki ofrzymane na 50 287 15527 107 322 1868 0 0 0 125 054
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 7 533 139 583 1356 15776 0 0 0 25 387
Zobowigzania z tytutu biezgcego 0 896 0 0 0 0 0 0 896
podatku dochodowego
Zobowm/qzomo z tytutu innych 0 24712 108 0 0 0 0 0 24819
podatkéw
Zobowigzania z tytutu wynagrodzenh 0 1475 0 0 0 0 0 0 1475
Inne zobowigzania krotkoterminowe 0 -15378 0 0 17 543 0 0 0 2166
Zobowigzania krétkoterminowe 96 561 67 478 50 930 110 862 35187 0 0 0 361018
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13.4.  WYMAGALNOSC ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Przeterminow

Od1do3 Od3doé Odé miesiecydo Od1rokudo Od2latdo 5

Opis ane Do 1 miesiqca miesiecy miesiecy 1 roku 2 lat lat powyzej 5 lat Razem
Kaucje otrzymane dtugoterminowe 0 0 0 0 0 0 8079 0 8 079
Pozostate zobowiqzania 0 0 0 0 0 295 9 326 147 9768
dtugoterminowe - inne tytuty
Zobowiqgzania dlugoterminowe 0 0 0 0 0 295 17 405 147 17 847
Zobowigzania handlowe 42 814 25000 27 549 2185 0 0 0 0 97 548
Przedpiaty i zaliczki ofrzymane na 0 42 255 34521 13907 12282 0 0 0 102 966
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 3017 1256 1357 1525 876 0 0 0 8032
Zobowigzania z tytutu biezgcego 0 5500 0 0 0 0 0 0 5500
podatku dochodowego
Zobowgzomo z tytutu innych 0 2719 0 0 0 0 0 0 2719
podatkdw
Zobowigzania z tytutu wynagrodzenh 0 973 0 0 0 0 0 0 973
Inne zobowigzania krotkoterminowe 0 31 0 416 0 0 0 447
Zobowigzania krétkoterminowe 45 832 77 737 63 427 18 033 13158 0 0 0 218 186
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13.5. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nieprzeterminowa do 1 miesigca oc! ! d 03 oq 3 d 06 od 6 do 1 roku powyzej 1 roku Razem
ne miesiecy miesiecy

Zobowigzania handlowe 92 245 59 833 28 397 624 123 0 181222
Przedptaty i zaliczki ofrzymane na 137 187 0 0 0 0 0 137 187
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 5433 325 1112 1089 1482 3526 12 966
Zobowigzania z tytutu biezgcego 896 0 0 0 0 0 896
podatku dochodowego
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 25106 0 0 0 0 0 25106
Zobowigzania z tytutu wynagrodzenh 1475 0 0 0 0 0 1475
Inne zobowigzania krétkoterminowe 2166 0 0 0 0 0 2166
Zobowigzania krétkoterminowe 264 507 60 158 29 509 1713 1605 3526 361018
13.6. PRZETERMINOWANIE ZOBOWIAZAN W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Nieprzeterminowa do 1 miesigca oc! ! d 03 oc! 3 d 06 od 6 do 1 roku powyzej 1 roku Razem

ne miesiecy miesiecy

Zobowigzania handlowe 54730 33759 7 534 1177 348 0 97 548
Przedptaty i zaliczki ofrzymane na 102 966 0 0 0 0 0 102 966
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 5014 560 551 661 1246 0 8032
Zobowigzania z tytutu biezgcego 5500 0 0 0 0 0 5502
podatku dochodowego
Zobowigzania z tytutu innych podatkéow 2719 0 0 0 0 0 2719
Zobowigzania z tytutu wynagrodzeh 973 0 0 0 0 0 973
Inne zobowigzania krotkoterminowe 442 5 0 0 0 0 447
Zobowigzania krétkoterminowe 172 346 34 324 8 085 1837 1594 0 218 186
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14. PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW

14.1. SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM

Opis krétkoterminowe dilugoterminowe Razem
Dotacje ofrzymane 505 6192 6 697
Przychody przysztych okreséw 24 0 24
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 529 6192 6721

14.2. SPECYFIKACJA ROZLICZEN MIEDZYOKRESOWYCH W POPRZEDNIM
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis krétkoterminowe dlugoterminowe Razem
Dotacje ofrzymane 505 6 697 7 202
Przychody przysztych okreséw 24 0 24
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 529 6 697 7 226

15. AKTYWA PRZEZNACZONE
DO SPRZEDAZY | DZIAtALNOSC ZANIECHANA

Aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechana nie wystgpity.

16. PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYIJNE

16.1. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Przychody ze sprzedazy produktéw 782 194 543732
Przychody ze sprzedazy ustug 16 080 9614
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 38 760 25 646
Przychody ze sprzedazy 837 034 578 992
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16.2. KOSZTY WEDtUG RODZAJU
Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 37 583 25280
Koszty wynagrodzeh 35975 20134
Amortyzacja 7 897 5902
Swiadczenia pracownicze 8 898 4 547
Zuzycie materiatow i energii 278 320 138 830
Ustugi obce 468713 297 726
Podatki i optaty 2 590 1496
Pozostate koszty rodzajowe 9470 5761
Koszty rodzajowe 849 448 499 675
Koszty zarzgdu -19 038 -10 881
Koszty sprzedazy -27 889 -26 393
Koszt wytworzenia swiadczen na wiasne potrzeby -8 031 -10760
Imiana stanu produktéw -50 783 39 629
Koszt wiasny sprzedazy 743 708 491 271

16.3. KOSZT WtASNY SPRZEDAZY
Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Koszt sprzedanych produktéw 699 413 464 862
Koszt sprzedanych ustug 6711 1129
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 37 583 25280
Koszt wiasny sprzedazy 743 708 491 271
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16.4. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE
Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 217 568
Refaktury 0 0
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do warto$ci godziwej 19 970 0
Rozwigzanie rezerw 0 0
Kary i odszkodowania 1976 1107
Dotacje 515 618
Przedawnione zobowigzania 0 0
Uzysk ztomu 0 0
Bonusy od obrotu 0 0
Nadwyzki inwentaryzacyjne 1323 472
Inne tytuty 1856 233
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-) 570 33
Odpisy aktualizujgce naleznosci odwrdcenie w okresie (-) 560 615
Pozostate przychody operacyjne 26 987 3 648

16.5. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE
Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 369 821
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do warto$ci godziwej 163 100
Utworzenie rezerw 7 378 2 657
Koszty zwigzane z nabyciem jednostki zaleznej 832 0
Koszty usuwania brakdw i ztomowania 107 3
Darowizny 1817 448
Bonus od obrotu 0 0
Niedobory inwentaryzacyjne 0 0
Spisane naleznosci 222 0
Kary umowne 0 0
Inne tytuty 2 452 955
Szkody majagtkowe 19 99
Koszty sqdowe 0 0
Koszty refaktur 0 0
Odszkodowania 262 239
Odpisy aktualizujgce naleznosci utworzenie w okresie 7 513 1 690
Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 0 0
Pozostate koszty operacyjne 21133 7012
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17. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

17.1. PRZYCHODY FINANSOWE

Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Odsetki 274 223
Zysk ze zbycia aktywdw finansowych 0 0
Dywidendy 13 0
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych 0 0
Pozostate przychody finansowe 0 0
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 0 0
Przychody finansowe 287 223

17.2.  KOSZTY FINANSOWE

Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Pozostate koszty finansowe 0 0
Odsetki 6775 5925
Odpisy aktualizujgce 0 0
Strata ze zbycia aktywow finansowych 0 0
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 548 105
Koszty finansowe 7 323 6 030
18. PODATEK DOCHODOWY

18.1. PODATEK DOCHODOWY

Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Biezgcy podatek dochodowy 1951 11555
Odroczony podatek dochodowy 9 334 -3 258
Podatek dochodowy 11 285 8 297
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18.2.  EFEKTYWNA STOPA OPODATKOWANIA
Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017

Podgfek. dochodowy biezgcy za poprzednie okresy ujety w 0 36
wyniku finansowym

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45 217 41 623
Teoretyczny podatek dochodowy 8 560 7 971
Optaty narzecz PFRON 54 21
Dywidendy 0 0
Koszty reprezentacii 120 77
Koszty kar i mandatow 2 2
Pozostate koszty 2 555 349
gfglocirgggﬁ roznic trwale niestanowigcych kosztéw uzyskania 730 448
Podatek dochodowy nie ujete aktywa i rezerwy na ODPD -2 -70
Odliczenia od podatku dochodowego -4 -16
Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym 11 285 8 297

19. ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

19.1. PODATEK ODROCZONY

Opis

01.01-31.12.2018

01.01-31.12.2017

Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na poczgtek okresu
Inne catkowite dochody (+/-)

Rozliczenie potgczenia jednostek gospodarczych

Wynik finansowy (+/-)

Pozostate (w tym réznice kursowe netto z przeliczenia)
Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na koniec okresu
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

-46

0

0
9377
-34
9298
7 523
16 821

124

0
3163
-3 258
16

45
4875
4830
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19.2. AKTYWA ZTYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

saldo na wynik inne dochod
Opis poczgtek fi Y rody Razem
okresu inansowy catkowite
PozosTo’rQ tytuty bledqce podstawq 1811 2413 0 4424
utworzenia aktywdw na odroczony podatek
Inne zobowigzania 0 0 0 0
Wycepo zobowigzan w skorygowanej cenie 144 357 0 501
nabycia
Odpisy aktualizujgce aktywa 1088 544 0 1632
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 12 11 0 23
Pozostate rezerwy 1820 -878 0 942
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 4 875 2 647 0 7 523
19.3 AKTYWA ZTYTULU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO
W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM
saldo na wynik inne dochod
Opis poczatek fi Y . Y Razem
okresu inansowy catkowite

PozosTo’rg tytuty bledqce podstawqg 113 1 698 0 1817
utworzenia aktywdw na odroczony podatek
Inne zobowigzania 0 0 0 0
Wyceho zobowigzah w skorygowanej cenie M 32 0 144
nabycia
Odpisy aktualizujgce aktywa 759 329 0 1088
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 9 3 0 12
Pozostate rezerwy 307 1513 0 1820
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1 300 3575 0 4 875

19.4. REZERWY ZTYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

saldo na wynik inne rozliczenie
Opis poczagtek finansow dochody olaczenia Razem
okresu Y catkowite P°'?

Podatek odroczony od wyceny 3 552 2 474 0 0 6026
nieruchomosci inwestycyjnej
Amortyzowane aktywa trwate 688 133 0 0 820
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 219 -219 0 0 0
Kontrakty budowlane 0 7 601 0 0 7 601
Pozos’ro’rg tytuty bedqgce podstawqg 282 1614 0 0 1 896
utworzenia rezerwy na odroczony podatek
Wycerp zobowigzanh w skorygowanej cenie 89 388 0 0 477
nabycia
Przeszacowanie aktywow finansowych

e . 0 0 0 0 0
(réznica dodatnia)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 4 830 11 990 0 0 16 821
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19.5.

W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

REZERWY Z TYTUtU ODROCZONEGO PODATKU DOCHODOWEGO

saldo na wynik inne rozliczenie
Opis poczatek fina:sow dochody olaczenia Razem
okresu Y catkowite P°'?

Podatek odroczony od wyceny 60 329 0 3163 3552
nieruchomosci inwestycyjnej
Amortyzowane aktywa tfrwate 678 10 0 0 688
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 242 -22 0 0 219
Kontrakty budowlane 332 -332 0 0 0
PozosTofg tytuty bedqgce podstawqg 192 294 0 0 082
utworzenia rezerwy na odroczony podatek
Wyceqo zobowigzan w skorygowanej cenie 123 34 0 0 89
nabycia
Przeszacowanie aktywdw finansowych

e . 0 0 0 0 0
(réznica dodatnia)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 1424 244 0 3163 4 830

20.1. INSTRUMENTY FINANSOWE — AKTYWA
Opis 31.12.2018 31.12.2017

Nalezno$ci dtugoterminowe 1875 3912
Nalezno$ci handlowe oraz pozostate naleznosci 233 464 113 965
Naleznosci z tytutu umow z klientami netto 186117 70721
Naleznosci z tytutu dywidendy - krétkoterminowe 0 0
Nalezno$ci wyceniane w nominale 235 340 117 877
Pozyczkii naleznosci 2 499 1260
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych 3732 0
Akcje i udziaty w jednostkach stowarzyszonych i 0 0
wspodtkontrolowanych
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik 0 0
finansowy
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 65957 29738
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 0 0
Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci 0 0
Aktywa finansowe 307 528 148 875
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20.2. INSTRUMENTY FINANSOWE - ZOBOWIAZANIA

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie 281 616 157 315
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF 0 0
Zobowigzania wyceniane w nominale 389 781 204 249
Zobowiqzania finansowe 671 397 361 564

21. RYZYKA INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

21.1. EKSPOZYCJA NA RYZYKO WALUTOWE W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
Opis PLN EUR Inne Razem
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 3 643 0 0 3 643
Noleznosa handlowe oraz pozostate naleznosci 334 343 62878 5 397 293
finansowe
Pozostate aktywa finansowe 179 702 0 0 179 702
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 53 581 2175 0 55756
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Aktywa finansowe (+): 571 269 65053 2 636 324
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 282 760 0 0 282 760
Leasing finansowy 4 506 11948 0 16 454
Zobow!qzon!o hondlowe oraz pozostate 540 828 11 869 043 550 940
zobowigzania finansowe
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Zobowiqgzania finansowe (-): 828 095 23 817 243 852 154
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21.2. EKSPOZYCJA NA RYZYKO WALUTOWE W POPRZEDNIM OKRESIE

SPRAWOZDAWCZYM
Opis PLN EUR Inne Razem
Pozyczkii naleznoici wtasne (wyceniane w SCN) 1260 0 0 1260
Noleznosm handlowe oraz pozostate naleznosci 108 147 9 730 0 117 877
finansowe
Pozostate aktywa finansowe 0 0 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 19 315 10 421 2 29738
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Aktywa finansowe (+): 128 722 20 151 2 148 875
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 157 392 0 0 157 392
Leasing finansowy 1799 9 597 0 11397
Zobow_lqzon!o hondlowe oraz pozostate 574022 16 384 143 290 549
zobowigzania finansowe
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Zobowiqgzania finansowe (-): 433 213 25 981 143 459 338
21.3. EKSPOZYCJA NA RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ W OKRESIE
SPRAWOZDAWCZYM
Opis zmienna stopa stata stopa Razem
procentfowa procentowa
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane w SCN) 214 529 8 345 222 874
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe (wyceniane w SCN) 68795 0 68795
Pozyczkii naleznoici wtasne (wyceniane w SCN) 2 499 0 2 499

21.4. EKSPOZYCJA NA RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ W POPRZEDNIM
OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

zmienna stopa stata stopa

Opis procentowa procentowa Razem
Zobowigzania finansowe dtugoferminowe (wyceniane w SCN) 85 539 0 85 539
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe (wyceniane w SCN) 71776 0 71776
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 1260 0 1260

W dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. istotne sg ponizsze rodzaje ryzyk
finansowych:

e ryzyko stopy procentowej — w ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa narazona
jest na ryzyko stopy procentowej. Grupa posiada zobowigzania finansowe,
ktérych koszt finansowy liczony jest w oparciu o zmienng bazowqg stope
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procentowg WIBOR i statg marze. Zwiekszenie stopy bazowej o 0,5 p.p.,
spowodowatoby wzrost kosztow finansowych za rok 2018 o ok. 1412 tys. zt, przy
zatozeniu, ze saldo zobowigzan oprocentowanych statq stopqg pozostatoby nie
zZzmienione przez caty rok obrotowy.

ryzyko kursowe oraz ryzyko zmiany cen surowca — ze wzgledu na dalszy wzrost skali
operacji w walutach obcych Spdtka narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu
zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku dokonywania przez
Jednostke sprzedazy lub zakupdw w walutach innych niz waluta krajowa. Gdyby
na dzien 31.12.2018 r. kurs EUR byt wyzszy lub nizszy o 3% , wowczas aktywa
finansowe Spotki bytby wyzsze lub nizsze o 8 392 tys. zt a zobowigzania finansowe
wyzsze lub nizsze o 3072 tys. zt - w wyniku ujemnych lub dodatnich réznic
kursowych wynikajgcych z przeliczenia naleznosci, udzielonej pozyczki, srodkdw
pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych oraz zobowigzan
handlowych. W celu ograniczenia ryzyka wahan kurséw walutowych, w
rozliczeniach walutowych zwigzanych ze sprzedazqg eksportowq i zakupami z
importu, w Spotce w duzej mierze wykorzystuje sie naturalny hedging, skutkujgcy
zrownowazeniem przeptywodw walutowych. W czasie krotkoterminowej i dajgcej
sie  ustalic nierbwnowagi w przeptywach walutowych Spdtka  bedzie
wykorzystywac walutowe instrumenty pochodne do zabezpieczania w sposéb
nierzeczywisty przysztych przeptywodw pienieznych.

ryzyko kredytowe - ewentualny kryzys gospodarczy moze spowodowad
finansowq niestabilnos¢ odbiorcow Grupy, a co za tym idzie okresowe utrudnienia
w zakresie odzyskiwania naleznos$ci oraz powstawanie zatordw ptatniczych.
Grupa minimalizuje ryzyko kredytowe poprzez dywersyfikacje portfela odbiorcow
oraz konsekwentne stosowanie procedury monitoringu i windykaciji naleznosci
przeterminowanych. Naleznosci sg zdywersyfikowane, na dzien bilansowy nie
wystepuje zaden kontrahent, od ktérego saldo naleznosci stanowitoby wiecej niz
10% salda naleznosci ogétem.

ryzyko ptynnosci — spdtka zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie
finansowe, dopasowywanie zapadalnosci aktywdw do wymagalnosci pasywow
oraz poprzez nadwyzke dostepnych zrédet finansowania nad biezgcymi
pofrzebami Grupy. Stosowne dane o terminach wymagalnosci aktywow
finansowych i zobowigzan finansowych przedstawiono we wczesniejszej czesci
raportu.

Grupa nie posiada instrumentéw zabezpieczajgcych wskazane ryzyka finansowe
oraz nie prowadz rachunkowosci zabezpieczen. Grupa dgzy do minimalizacji
wptywu powyzszych ryzyk stosujgc biezgce monitorowanie poszczegdlnych
obszaréw ryzyka poprzez wdrozone procedury kontrolne iregularng analize
narazenia na ryzyko.
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22. SEGMENTY OPERACYJINE

22.1. PRZYCHODY, WYNIK | INNE W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Opis Generalne Dzialalnosé Produkcja osprzetu do Pozostate Wylqczenia Razem
wykonawstwo deweloperska maszyn budowlanych
Przychody ze sprzedazy ogdtem 551 984 160 573 73205 51 271 0 837 034
Pozostate przychody operacyjne 0 0 0 26 987 0 26 987
Pozostate koszty operacyjne 0 0 0 21133 0 21133
Koszty operacyjne ogdtem 515516 148 046 65 564 61 509 0 790 635
Wynik operacyjny 36 468 12 528 7 641 -4 384 0 52 253
Przychody finansowe 0 0 0 287 0 287
Koszty finansowe 0 0 0 7 323 0 7 323
Podatek dochodowy 0 0 0 11285 0 11285
Wynik netto 36 468 12 528 7 641 -22 705 0 33 932
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22.2. PRZYCHODY, WYNIK I INNE W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Obis Generalne Dziatalnosé Produkcja osprzetu do Pozostale Wylaczenia Razem
P wykonawstwo deweloperska maszyn budowlanych yia
Przychody ze sprzedazy ogdtem 292 863 199 843 51 590 34 696 0 578 992
Pozostate przychody operacyjne 0 0 0 3 648 0 3 648
Pozostate koszty operacyjne 1199 0 0 5714 0 6912
Koszty operacyjne ogdtem 268 700 170176 45911 43 858 0 528 644
Wynik operacyjny 22 964 29 667 5679 -11 228 0 47 083
Przychody finansowe 0 0 0 226 0 226
Koszty finansowe 0 0 1 6 032 0 6 033
Podatek dochodowy 0 0 0 8 297 0 8 297
Wynik netto 22 964 29 667 5679 -25 332 0 32979
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22.3. STRUKTURA GEOGRAFICZNA
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Polska 759 509 538 999
Unia Europejska 71 487 35946
Pozostate kraje 6 037 4047
Przychody ze sprzedazy 837 034 578 992
Polska 882 237 549 581
Unia Europejska 307 1 300
Pozostate kraje 2 0
Aktywa 882 546 550 881
23. UStUGI BUDOWLANE
23.1. UMOWY NA UStUGI BUDOWLANE
Opis 31.12.2018 31.12.2017
Przychody z uméw o budowe ujete w okresie 551 984 298 278
Poniesione koszty umdéw o budowe w okresie 515516 269 764
Koszty z tytutu rezerw na straty 3305 1199
Wynik ustalony na umowach o budowe w okresie 39774 29712
Kaucje zatrzymane przez kontrahentéw 18 154 20733
Zaliczki ofrzymane z tytutu uméw o budowe 11 500 0
Naleznosci z tytutu uméw z klientami 48 493 0
Zobowigzania z tytutu uméw z klientami 0 1
24. UZGODNIENIE SRODKOW PIENIEZNYCH
24.1 Wyjasnienie niezgodnosci miefizy bilansowymi zmianami a wartosciami zak(zagle:r?; zakégcoztr:;
wykazanymi w rachunku przeptywéw pienieinych 31.12.2018 31.12.2017
Bilansowa zmiana stanu rezerw 16 703 11 339
rezerwa na podatek odroczony 16 821 (3063)
zmiany rezerw w spoétkach zaleznych (118) (182)
24.1 Wyjasnienie niezgodnosci miedzy bilansowymi zmianami a wartosciami Za okres Za okres
wykazanymi w rachunku przeplywéw pienieznych zakonczony zakohczony
31.12.2018 31.12.2017
Imiana stanu rezerw w RPP 16 703 8174
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Bilansowa zmiana stanu zapaséw (98 266) (29 455)
odsetki od obligacji zwiekszajgce koszt wytworzenia lokali 6 424 759
przeniesienie gruntu do naktaddédw budowlanych 3764 1510
wytgczenie marzy na wniesionych w grupie aportach 772
Imiana stanu zapaséw w RPP (88 078) (26 414)
Bilansowa zmiana stanu naleznosci (164 589) (17 633)
rozrachunki dotyczgce Srodkdéw trwatych 0 (300)
zmiana stanu naleznosci w spdtkach zaleznych 0 1336

naleznosci jednostki zaleznej 0 101

Imiana stanu naleznosci w RPP (164 589) (28 638)
:222;13:0:7;:::521;32 hzobowiqzaﬁ krétkoterminowych, z wyjatkiem 153 566 29 221
warto$¢ poczgtkowa umodw leasingowych 8 390
warto$¢ uregulowanych zobowigzan z tytutu zakupu srodkdw trwatych (6655) (250)

zmiana stanu zobowiqzan i naleznosci inwestycyjnych (10 129)

zmiana stanu zobowigzan w spdtkach zaleznych (506) (4 508)
zaptacony podatek dochody (8100) (3089)

e eIV, £ yliem
Bilansowa zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych (5 590) (2 884)
dotacje - -
Imiana stanu rozliczen miedzyokresowych w RPP (5 590) (2 884)

25. TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

25.1. SWIADCZENIA DLA PERSONELU KIEROWNICZEGO

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 1842 1 588
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0
Pozostate $wiadczenia 0 0
$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego 1842 1588
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TRANSAKCIJE | SALDA Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Zalezne nie

Stowarzyszone i

Opis Objete konsolidacjq konsolidowane Wspétzaleine Inne powiqzane Razem
Sprzedaz netto (bez PTiU) 0 0 0 22 22
Przychody z tytutu odsetek 0 0 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 0 0 0 1912 1912
Koszty z tytutu odsetek 0 0 0 418 418
Pozyczki otrzymane 0 0 0 0 0
Pozyczki udzielone 0 0 0 0 0
Naleznosci krotkoterminowe 0 0 0 0 0
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 0 0 0 8129 8129
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Dywidendy ofrzymane 0 0 0 0 0
Dywidendy wyptacone 0 0 0 7 611 7 611
Razem 0 0 0 18 092 18 092
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25.3. TRANSAKCIJE | SALDA Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Zalezne nie

Stowarzyszone i

Opis Objete konsolidacjq konsolidowane Wspétzaleine Inne powigzane Razem
Sprzedaz netto (bez PTiU) 0 0 0 0 0
Przychody z tytutu odsetek 0 0 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 0 0 0 1562 1562
Koszty z tytutu odsetek 0 0 0 457 457
Pozyczki otrzymane 0 0 0 6 530 6 530
Pozyczki udzielone 0 0 0 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 0 0 0 1 1
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 0 0 0 1127 1127
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0 0
Dywidendy otrzymane 0 0 0 0 0
Dywidendy wyptacone 0 0 0 3419 3419
Razem 0 0 0 13096 13 096
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26. INNE INFORMACIE

26.1. PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Pracownicy umystowi 220 143
Pracownicy fizyczni 159 117
Przecietne zatrudnienie 379 260
Pozostate Spoétki z GK Dekpol:
Betpref Sp. z 0.0. - 22 osoby.

26.2. WYNAGRODZENIE AUDYTORA

Opis 31.12.2018 31.12.2017
Badanie rocznych sprawozdan finansowych 84 40
Przeglgd sprawozdan finansowych 20 20
Doradztwo podatkowe 0 0
Pozostate ustugi 0 0
Razem wynagrodzenie audytora 104 60

27. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM
Obligacije serii F

W dniu 6 marca 2019 r. Spétka zawarta aneks do porozumienia w sprawie programu
emisji obligacji serii F zawartego w 2017 roku z funduszami inwestycyjnymi Pekao
Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pekao Obligacji - Dynamiczna Alokacja Fundusz
Inwestycyjny (odpowiednio ,,Aneks”, "Porozumienie", "Fundusze"). Do dnia zawarcia
Aneksu Spoétka wyemitowata obligacje serii F o tgcznej warto$ci nominalnej 47 min zt
(obligacje serii F1-F4). Do wyemitowania, zgodnie z Porozumieniem, pozostaty
obligacije serii F o tgcznej wartosci nominalnej 33 min zt (obligacje serii F5-F7). Wobec
bardzo dobrych wynikéw sprzedazy lokali w ramach projektu "Grano Residence" w
Gdansku ("Inwestycja"), na realizacje ktérego byty pozyskiwane srodki z emisji obligacii
serii F, w Aneksie postanowiono, ze obligacje serii F5-F7 nie bedqg przez Spotke
emitowane. W zamian za to Grupa Kapitatowa Dekpol bedzie upowazniona i
zobowigzana do wykorzystania srodkow ze sprzedazy lokali w ramach Inwestyciji w
kwocie odpowiadajgcej tgcznej wartosci nominalnej obligacii serii F5-F7 wytgcznie na
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realizacje Inwestyciji, natomiast srodki ze sprzedazy w wysokosci przekraczajgcej te
kwote bedzie zobowigzana przeznaczy< na wczesniejszy wykup Obligaciji serii F1-F4.

Wydzielenie dziatalnosci Deweloperskiej

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

W 2018 roku podjeto decyzje o wydzieleniu pierwszego segmentu dziatalnosci Spotki
ti. dziatalnosci deweloperskiej. Dziatalnos¢ ta zostata przeniesiona w  formie
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa do spdtki zaleznej, Dekpol Deweloper sp. z
0.0.

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

W dniu 31 grudnia 2018 r. Dekpol S.A. zawart ze spdtkg zalezng Dekpol Deweloper Sp.
Z 0.0. umowe przeniesienia przez Spdtke na rzecz Dekpol Deweloper zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa stanowigcej wyodrebniony organizacyjnie, finansowo i
funkcjonalnie w strukturze organizacyjnej spotki zespdt sktadnikdw materialnych i
niematerialnych, stanowigcych Departament Deweloperski, stuzgcych do
prowadzenia i obstugi dziatalnosci deweloperskiej Spodtki oraz podmiotdéw z Grupy
Kapitatowej Dekpol, obejmujgce] przygotowanie i readlizacje przedsiewziec
deweloperskich, sprzedaz realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje
prac wykonczeniowych oraz obstuge posprzedazowq. W sktad ZCP weszty m.in. srodki
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frwate, wyposazenie, zapasy, nieruchomosci, naleznosci i zobowigzania, prawd i
obowigzki wynikajgce z umodw, prawa majgtkowe w postaci udziatdw w spdtkach
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp. z 0.0., Smartex Sp. z 0.0., Nordic Milan

Sp. z 0.0. oraz ogdt praw i obowigzkdw wspdinika (komandytariusza) w spdtkach
Dekpol Pszenna Sp. z o.0. sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki sp.k., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Development sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa sp.k.,
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska
sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Grano Resort sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina sp k., Dekpol Inwestycje Sp.
z 0.0. Sobieszewo Development sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH sp.k.

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

Stan prawny opisanej powyzej fransakciji obowigzuje od 1 stycznia 2019 .
Przeniesienie dziatalnosci deweloperskiej do spotki zaleznej zwiekszy przejrzystosc
organizacyjng i finansowg w ramach Grupy Kapitatowej, przy jednoczesnym
ograniczeniu ryzyka biznesowego i prawnego.

O ww. zdarzeniu Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 63/2018 z dnia 5
wrzesnia 2018 roku, nr 75/2018 z dnia 19 listopada 2018 roku, nr 83/2018 z dnia 17
grudnia 2018 roku oraz 89/2018 z dnia 31 grudnia 2018 roku.

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

28. ZOBOWIAZANIA | AKTYWA WARUNKOWE

28.1. SPECYFIKACJA ZOBOWIAZAN | AKTYWOW WARUNKOWYCH

Opis 31.12.2018 31.12.2017

Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych -
gwarancje nalezytego wykonania umow

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

Inne zobowigzania warunkowe
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych

Udzielone gwarancje nalezytego wykonania uméw -

- . 28 854 28 205
ubezpieczeniowe
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Udzielone gwarancje nalezytego wykonania umow - bankowe 38 484 19 082

Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0

Sprawy sgdowe 0 0

Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 67 338 47 287
Zobowiqzania warunkowe 67 338 47 287

Otrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania umow od 0 0

j. powigzanych

Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0

od |. powigzanych

Inne aktywa warunkowe
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych

Ofrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od j.

. - - . 2076 1747
niepowigzanych - ubezpieczeniowe
Ofrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od .
. - 3275 1478

niepowigzanych - bankowe

Ofrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. 0 0

niepowigzanych

Naleznosci warunkowe - sprawy sqgdowe 0 0

Inne aktywa warunkowe od |. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 5352 3225
Aktywa warunkowe 5352 3225

Grupa udziela tez gwarancji na wykonane prace. W duzej czesci odpowiedzialnose¢ z

tego tytutu spoczywa na podwykonawcach. Utworzono

tez

przewidywane koszty napraw gwarancyjnych, ktére obcigzg Grupe.

29. ZYSK NA AKCIE

rezerwe na

Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Zysk _(s’rrg’ro) .neﬁo przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 34764 32979
dominujgcej
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. szt.) 8 363 8 363
Podstawowy zysk na akcje (w zt) 4,15 3.94
Zysk (strgTo) .neHo przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 34764 32979
dominujgcej
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (w tys. szt.) 8 363 8 363
Rozwodniony zysk na akcje (w zt) 415 3,94
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej przypadajgcy
. . . . o . 4,15 3.94
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. szt.) 8 363 8 363
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Podstawowy zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej (w zi) 415 3,94
Zysk. (sTroTo) neﬂ.o z dzio’r_olnoét;i kpnfypuowonej przypadajgcy 0 0
akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (w tys. szt.) 0 0

Rozwodniony zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej (w zt) 0 0

30. UStUGI BUDOWLANE

Umowy na ustugi budowlane — aktywne umowy narastajgco do dnia

bilansowego
Aktywa z tytulu uméw o ustuge budowlang 310112012018 31011201201 .
Stan na poczqgtek okresu 16 075 10 460
Utrata wartosci 0 0
Korekty wyceny 0 0
Przeniesienie do naleznosci (zafakturowanie) -16 075 -10 460
Wycena na koniec okresu 48 493 16 075
Stan na koniec okresu 48 493 16 075
Zobowigzania z tytutu uméw o ustuge budowlanqg 310112012018 310112012017
Stan na poczgtek okresu 184 0
Korekty wyceny 0 0
Przeniesienie do przychoddw (wykonanie) -184 0
Wycena na koniec okresu 0 184
Stan na koniec okresu 0 184
Inne zobowigzania z tyt. uméw z klientami 01.01. - 01.01. -
31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 68 688 93741
Wptacone zaliczki 214109 174 636
Przeniesienie do przychoddw (wykonanie) -152 588 -199 689
Wycena na koniec okresu 0 0
Stan na koniec okresu 129 989 68 688
tgczna cena transakcyjna przypisana do swiadczen, ktére nie 01.01. - 01.01. -
zostaly spetnione 31.12.2018 31.12.2017
Umowy o ustuge budowlang 365 351 233248
Sprzedaz lokali 474139 84 357
0 0

Inne
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Spdtka ocenia, iz wszystkie kontrakty zawarte w latach 2017-2018 rozliczq sie najpdzniej
w roku 2019.

31. PRZEJECIE KONTROLI NAD NORDIC MILAN SP
SP. Z0.0.

W dniu 12 kwietnia 2018 roku Dekpol S.A. nabyta 50% udziatdw w Nordic Milan Sp. z
0.0. za cene nie stanowigcg znaczgcej wartosci z perspektywy wynikdw finansowych
Dekpol S.A. W czerwcu 2018 roku podpisano umowe przedwstepng dotyczgcg
nabycia pozostatych 50% udziatdw pod szeregiem wskazanych w umowie
przedwstepnej warunkow. W dniu 5 pazdziernika 2018 r. Dekpol S.A. zawart z Eco Milan
Sp. z 0.0. umowe nabycia pozostatych 50% udziatdw w spdtce Nordic Milan Sp. z 0.0.
Cena nabycia ww. udziatdw nie stanowita znaczgcej wartosci z perspektywy wynikow
finansowych Emitenta. W wyniku zawarcia powyzszej umowy i przeniesienia prawa
wtasnosci udziatéw, Emitent posiada 100% udziatdw w Nordic Milan. Nordic Milan Sp.
Z 0.0. posiada nieruchomos$c gruntowq o powierzchni 1,06 ha w Milanéwku, na ktorej
realizowana jest inwestycja deweloperska obejmujgca budowe czterech budynkdw
wielorodzinnych w zorganizowanym zespole zabudowy z garazami podziemnymi oraz
niezbednq infrastrukturg. W wyniku przejecia nie rozpoznano wartosci firmy — Nordic
Milan Sp. z o.o. jest spdtka celowq realizujgcq projekt deweloperski, catg wartosé
zaptaconej ceny nabycia przypisano wiec do przyjetych aktywdw. Ze wzgleddw
ostroznosci strate poniesiona w 2018 roku Nordic Milan Sp. z o0.0. w catosci
uwzgledniono w skonsolidowanym wyniku finansowym Grupy Kapitatowej. Cena
przejecia wynosi 2 900 tys. zt.

Podpisy wszystkich cztonkow Zarzgdu Spoftki:

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

Podpis osoby, ktdrej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Anna Miksza - Gtowny ksiegowy



