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Sprawozdanie obejmuije:

e wyniki oceny Sprawozdania Zarzgdu z dziatalno$ci Spotki oraz
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2015

e wyniki oceny jednostkowego sprawozdania finansowego Spoftki za rok
obrotowy 2015
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Kapitatowej Spotki za rok obrotowy 2015

e opinie Rady Nadzorczejf DEKPOL S.A. w sprawie podziatu zysku za
rok obrotowy 2015

e ocene sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej Spotki w roku obrotowym
2015 roku.

Podstawa prawna:
1) Art. 382 §3 Ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks Spétek Handlowych (Dz. U. Nr 94 poz.
1037 z dnia 8 listopada 2000 r.) oraz §19 Statutu DEKPOL S.A.
2) Dobre Praktyki Spotek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych 2016



I. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Spétki oraz Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatlowej w roku

obrotowym 2015.

Po zapoznaniu sie ze Sprawozdaniem Zarzadu Spétki i Sprawozdaniem Zarzadu Grupy Kapitatowej
Spoiki z dziatalnosci w 2015 roku i rozpatrzeniu jego tresci — Rada Nadzorcza stwierdza, ze zawierajg
one niezbedne informacje i sg zgodne z danymi dotyczgcymi poszczegdlnych pozycji sprawozdania
finansowego Spéiki i Grupy Kapitatowej Spétki oraz, ze zostaty ono sporzadzone rzetelnie, w jasny
sposob przedstawiajgc dziatalno$¢ Spotki i Grupy Kapitatowej Spotki w 2015 roku. Ponadto Rada
Nadzorcza zauwaza, ze Biegly rewident badajgcy ksiegi rachunkowe Dekpol S.A. i Grupy Kapitatowej
Dekpol S.A. nie stwierdzit zagrozenia dla ciggtosci dziatania Spéitki i Grupy Kapitatowej Spoétki.

Na podstawie wlasnych obserwacji przebiegu minionego roku, Rada Nadzorcza stwierdza, ze rok
2015 byt dla Spétki oraz jej Grupy Kapitatowej okresem dobrym pod wzgledem generowanych
wynikéw finansowych..

Z punktu widzenia operacyjnego istotne znaczenie dla funkcjonowania Spoétki i jej Grupy
Kapitalowej w 2015 roku mialy nastepujgce dzialania/zdarzenia (powyzsze zdarzenia beda
réowniez mialy znaczenie dla funkcjonowania Spétki i jej Grupy Kapitalowej w najblizszych
latach):

W dniu 29 maja 2015 r. Spotka podjeta uchwate, na mocy ktérej postanowita przyjaé program emisji
obligacji serii C ("Program Emisji"), ktory przewiduje emisje przez Spodike obligacji innych niz
zamienne lub z prawem pierwszenhstwa w pieciu seriach ("Transze") o tacznej wartosci nominalnej
wszystkich Transzy nie wyzszej niz 50 min PLN ("Obligacje"). Spétka bedzie proponowaé nabycie
poszczegolnych Transz Obligacji tylko i wylgcznie funduszom inwestycyjnym Pioneer Fundusz
Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty
(tacznie ,Fundusze”), na zasadach okreslonych w zawartym miedzy Emitentem i Funduszami
Porozumieniu w sprawie emisji obligacji datowanym na 28 maja 2015 roku, przy czym ostateczny
tekst propozycji nabycia i warunkéw emisji Obligacji danej transzy, zostanie ustalony osobnymi
uchwatami Zarzadu. Na mocy Porozumienia strony okreslity zasady, na ktérych Dekpol bedzie
proponowat Funduszom objecie obligacji emitowanych przez Dekpol, a Fundusze bedg obejmowaty te
obligacji, nalezy wskazag, ze:

1) obligacje bedg emitowane w 5 seriach ("Transzach"), jako papiery wartosciowe na okaziciela,
zabezpieczone o fgcznej wartosci nominalnej wszystkich emitowanych obligacji w wysokosci
50.000.000 PLN, oprocentowane w wysokosci stawki WIBOR 3M powiekszonej o marze ustalong z
Funduszami i terminie wykupu kazdej Transzy Obligacji bedzie przypadat w dniu, w ktérym uptynie nie
wiecej niz 48 miesiecy od dnia przydziatu Obligacji pierwszej Transzy.

2) obligacje emitowane sg w celu pozyskania finansowania na budowe Inwestyciji.

3) Dekpol jest upowazniony i zobowigzany proponowa¢ nabycie poszczegdlnych Transz Obligaciji
tylko i wylgcznie Funduszom, stosownie do postepu realizacji poszczegoélnych etapéw harmonogramu

Inwestycji, na zasadach scisle okreslonych w Porozumieniu, tj. w szczegdlnosci na dzieh sktadania



propozycji nabycia Obligacji danej Transzy, jak i na dzieh skfadania przez Fundusze o$wiadczenia o
przyjeciu takiej propozyciji:

a) nie moze wystgpi¢ podstawa wczesniejszego wykupu Obligacji okreslona we wzorcowych
warunkach emisji stanowigcych zatgcznik do Porozumienia,

b) hipoteki dla poszczegdlnych Transz Obligacji muszg mie¢ réwne miedzy sobg i najwyzsze
pierwszenstwo,

c) w ksiedze wieczystej obejmujacej Nieruchomos¢ nie bedzie wpisana: (i) jakakolwiek inna hipoteka,
oprocz hipotek na zabezpieczenie obligacji (ii) jakakolwiek wzmianka o hipotekach innych niz hipoteki
na zabezpieczenie obligaciji,

d) bedzie obowigzywata umowa rachunku zastrzezonego zapewniajgca kontrole przeptywow
pienieznych Dekpol w ramach Inwestyciji,

Z tytutu Obligacji przystugujg wylacznie swiadczenia pieniezne. Obligatariusz uprawniony bedzie do
ztozenia Emitentowi zgdania wczesniejszego wykupu. Emitent bedzie uprawniony do wczesniejszego
wykupu catosci lub czesci Obligacji. Przewidywana jest rowniez sytuacja, w ktoérej Emitent bedzie
zobligowany do wczesniejszego wykupu Obligacji. W Porozumieniu nie zostaty zawarte postanowienia
dotyczace kar umownych. Obligacje bedg emitowane jako papiery wartosciowe zabezpieczone i bedg
zabezpieczone co najmniej poprzez (odrebnie dla kazdej transzy):

(i) ustanowienie na rzecz administratora zabezpieczen hipotek umownych na prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej 3 ("Nieruchomosc"), ktorej
uzytkownikiem wieczystym jest Spotka, przy czym hipoteki ustanowione dla poszczegélnych transzy
obligacji bedg miaty réwne pierwszenstwo miedzy sobg i najwyzsze pierwszenstwo.

(i) ztozenie przez Spotke na rzecz kazdego z posiadaczy obligacji oswiadczenia o poddaniu sie
egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu postepowania cywilnego, co do zobowigzan
wynikajgcych z obligacji danej transzy.

(iif) zawarcia umowy rachunku zastrzezonego zapewniajgcego Funduszom kontrole przeptywéw
pienieznych Spétki w ramach inwestycji, na ktérej realizacje majg by¢ pozyskane srodki z obligacji, w
tym prawo do pozyskania od banku wszelkich informacji dotyczgcych rachunku zastrzezonego, w
szczegolnosci do informacji na temat biezgcego salda tego rachunku, przy czym umowa rachunku
zastrzezonego zawarta w zwigzku z emisjg obligacji |-ej transzy bedzie miata zastosowanie dla
obligacji wszystkich kolejnych transzy.

(iv) udzielenie przez Dekpol na rzecz administratora hipoteki nieodwotalnego petnomocnictwa, na
mocy ktérego Dekpol upowazni peinomocnika do ztozenia w imieniu Dekpol oswiadczenia woli o
wyrazeniu przez Dekpol w trybie art. 40 ust. 1 Prawa budowlanego zgody na przeniesienie na rzecz
innego podmiotu decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczacej Inwestycji oraz do udzielenia dalszego
petnomocnictwa, na rzecz pomiotu, ktéry bedzie petnit funkcje administratora hipoteki w miejsce
dotychczasowego administratora, przy czym upowaznienie do udzielenia dalszych petnomocnictw
bedzie przystugiwato kazdoczesnemu petnomocnikowi,

(v) ustanowienie hipoteki umownej do najwyzszej sumy réwnej wysokosci zabezpieczenia na rzecz
administratora zabezpieczen, petnigcego funkcje administratora hipoteki, na przystugujgcym

Emitentowi prawie uzytkowania wieczystego Nieruchomosci.



W dniu 12 czerwca 2015 roku Sad Rejonowy Gdansk — Poétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg
Wieczystych ustanowit wpis pieciu hipotek umownych, o ktérych mowa powyzej. Poszczegdlne
hipoteki umowne =zostaly ustanowione na zabezpieczenie roszczeh obligatariuszy z tytutu
poszczegoblnych transz Obligacji do kwoty odpowiednio 18,75 min zt, 18,00 min z}, 13,5 min zl, 14,25
min zt oraz 10,5 min z, tj. fgcznie do kwoty 75 min zt. Hipoteki ustanowione dla poszczegdinych transz
obligacji majg rowne pierwszenstwo miedzy sobg i najwyzsze pierwszenstwo. Hipoteki zostaty
ustanowione na rzecz administratora hipotek — WS Trust Sp. z 0.0. ("Administrator hipotek"). Hipoteki
umowne zostaty ustanowione na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci potozonej w

Gdansku przy ul. Jaglanej 3, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest Spoétka.

W dniu 15 lipca 2015 r. Spétka podjeta decyzje o emisji do 200 tys. obligacji na okaziciela serii D o
wartosci nominalnej 100 zt kazda ("Obligacje"). Warto$¢ emisji miata wynies¢ do 20 min zi, a obligacje
miaty by¢ emitowane w celu pozyskania finansowania biezgcej dziatalnosci Spoétki, w tym m.in.
budowy hotelu przy ul. Torunskiej w Gdansku. W dniu 30 lipca 2015 roku Spotka wobec uzyskania w
trakcie spotkan z inwestorami informacji o mozliwosci pozyskania srodkéw przekraczajgcych wartosc
obecnej emisji, przy wykorzystaniu zabezpieczenia, podjeta decyzje o odstgpieniu od emisji obligac;ji
serii D.

W dniu 30 lipca 2015 r. zostata przeprowadzona transakcja polegajgca na objeciu przez Spdtke akc;ji
serii B w podwyzszonym kapitale zaktadowym Dekpol 1 Sp. z 0.0. SKA o tgcznej wartosci nominalnej
0,5 min zt, po cenie emisyjnej tgcznie 51,51 min zt i nastgpito pokrycie tych akcji wktadem
niepienieznym w postaci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy
ul. Torunskiej 12, obejmujacej dziatki o powierzchni 0,34 ha, wraz z prawem wlasnosci znajdujgcego
sie na tej nieruchomosci budynku w budowie. Wartos¢ aktywa w postaci nieruchomos$ci wniesione;j
aportem do Dekpol 1 SKA byta ujeta w ksiegach rachunkowych Spétki w wartosci 36,2 min zt. Wyzsza
wartos¢ aportu wynikata z faktu, iz warto§¢ wykazywana w ksiegach rachunkowych nie
odzwierciedlata wartosci rynkowej nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa wkitadu niepienieznego zostata
ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego.

Jednoczesnie w dniu 30 lipca 2015 r. zostata przeprowadzona transakcja polegajgca na objeciu przez
Spotke akcji serii C w podwyzszonym kapitale zaktadowym Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. 0 tgcznej
wartosci nominalnej 0,5 min zt, po cenie emisyjnej tagcznie 56,36 min zt i nastgpito pokrycie tych akcji
wktadem niepienieznym w postaci majgtkowych praw autorskich do utworu w rozumieniu art. 1 ustawy
z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych w postaci oznaczenia stowno-
graficznego "dekpol" wystepujgcego we wszystkich wykorzystywanych przez Spétke wariantach
graficznych i kolorystycznych, wraz z deskryptorami towarzyszgcymi ("Utwor"). Wartosé autorskich
praw majatkowych do Utworu wniesionych aportem do Dekpol 1 SKA nie byta ujeta w ksiegach
rachunkowych Spotki. Wartos¢ aportu — 56,36 min zt zostata potwierdzona w opinii biegtego

rewidenta.



W dniu 11 listopada 2015 r. Spétka podjeta uchwate, na mocy ktérej postanowita przyjgé program
emisji obligacji serii E ("Program Emisji"), ktéry przewiduje emisje przez Spotke obligacji innych niz
zamienne lub z prawem pierwszenstwa w czterech seriach ("Transze") o fgcznej wartosci nominalnej
wszystkich Transzy nie wyzszej niz 40 min PLN ("Obligacje"). Spétka bedzie proponowaé nabycie
poszczegolnych Transz Obligacji tylko i wylgcznie funduszom inwestycyjnym Pioneer Fundusz
Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty
(tacznie "Fundusze"), na zasadach okreslonych w zawartym miedzy Emitentem i Funduszami
Porozumieniu w sprawie emisji obligacji datowanym na 10 listopada 2015 roku, przy czym ostateczny
tekst propozycji nabycia i warunkéw emisji Obligacji danej transzy, zostanie ustalony osobnymi
uchwatami Zarzadu. Obligacje serii E bedg emitowane w czterech seriach ("Transze"), jako papiery
wartosciowe na okaziciela, nie majgce formy dokumentu, zabezpieczone, o warto$ci nominalnej jednej
obligacji w wysokosci 1.000 zt oraz tgcznej wartosci nominalnej wszystkich emitowanych obligacji w
wysokosci 40 min PLN ("Obligacje"). Obligacje beda oprocentowane w wysokosci stawki WIBOR 3M
powiekszonej o marze ustalong z Funduszami, a termin wykupu kazdej Transzy Obligacji bedzie
przypadat w dniu, w ktérym uptynie nie wiecej niz 48 miesiecy od dnia przydziatu Obligacji pierwszej
Transzy. Cena emisyjna obligacji bedzie réwna wartosci nominalnej. Obligacje zostang wyemitowane
w celu pozyskania finansowania na budowe inwestycji (budynek mieszkalny wielorodzinny z
czesciami ustugowymi) na dziatce przy ul. Jaglanej w Gdansku ("Inwestycja"). Porozumienie okresla
zasady, na ktorych Emitent bedzie proponowat Funduszom objecie Obligacji emitowanych przez
Spotke, a Fundusze bedg obejmowaty Obligacje. Emitent jest upowazniony i zobowigzany
proponowaé nabycie poszczegdlnych Transz Obligacji tylko i wylgcznie Funduszom, stosownie do
postepu realizacji poszczegolnych etapéw harmonogramu Inwestycji, na zasadach scisle okreslonych
w Porozumieniu, tj. w szczegdlnosci na dzien skfadania propozycji nabycia Obligacji danej Transzy,
jak i na dzien sktadania przez Fundusze oswiadczenia o przyjeciu takiej propozycji:

a) nie moze wystgpi¢ podstawa wczesniejszego wykupu dla ktérejkolwiek transzy Obligacji lub
Obligacji Programowych serii C,

b) hipoteki dla poszczegdlnych Transzy Obligacji bedg miaty najwyzsze i réwne pierwszenstwo
miedzy sobg oraz hipotekami dla Obligacji Programowych serii C,

c) w ksiedze wieczystej obejmujgcej Nieruchomos$¢ nie bedzie wpisana: (i) jakakolwiek inna hipoteka,
oprocz hipotek, o ktérych mowa w pkt b powyzej, (ii) jakakolwiek wzmianka o hipotekach innych niz
ww. hipoteki,

d) bedzie obowigzywata umowa rachunku zastrzezonego zapewniajgca kontrole przeptywow
pienieznych Dekpol w ramach Inwestyciji,

e) zostang przedstawione Funduszom dokumenty, z ktérych bedzie wynikaé prawo Emitenta do
petnego wykorzystania dokumentacji projektowej zwigzanej z Inwestycjg, a takze w zakresie
umozliwiajgcym zawarcie umowy, o ktérej mowa w pkt (v) ponizej. Z tytutu Obligacji przystugiwac
beda wytgcznie swiadczenia pieniezne. Obligatariusz uprawniony bedzie do zlozenia Emitentowi
zgdania wczesniejszego wykupu. Emitent bedzie uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub
czesci Obligacji. Przewidywana jest rowniez sytuacja, w ktérej Emitent bedzie zobligowany do

wczesniejszego wykupu Obligacji.



Obligacje beda zabezpieczone co najmniej poprzez (odrebnie dla kazdej Transzy):

(i) ustanowienie hipoteki umownej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ulicy
Jaglanej w Gdansku, przy czym hipoteki ustanowione dla poszczegdlnych Transzy Obligacji bedg
miaty réwne pierwszenstwo miedzy sobg oraz hipotekami ustanowionymi na zabezpieczenie Obligac;ji
Programowych Serii C i najwyzsze pierwszenstwo.

(ii) ztozenie przez Spoétke na rzecz kazdego z posiadaczy Obligacji oswiadczenia o poddaniu sie
egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu postepowania cywilnego, co do zobowigzan
wynikajgcych z obligacji danej Transzy.

(iii) zawarcie umowy rachunku zastrzezonego zapewniajgcego Funduszom kontrole przeptywow
pienieznych Dekpol w ramach Inwestycji, w tym prawo do pozyskania od banku wszelkich informac;ji
dotyczacych rachunku zastrzezonego, w szczegolnosci do informacji na temat biezacego salda tego
rachunku,

(iv) udzielenie przez Dekpol na rzecz administratora hipoteki nieodwotalnego petnomocnictwa na
zabezpieczenie w formie aktu notarialnego, na mocy ktérego Dekpol upowazni petnomocnika do
ztozenia w imieniu Dekpol oswiadczenia woli 0 wyrazeniu przez Dekpol w trybie art. 40 ust. 1 Prawa
budowlanego zgody na przeniesienie na rzecz innego podmiotu decyzji o pozwoleniu na budowe
dotyczacej Inwestycji oraz do udzielenia dalszego petnomocnictwa, na rzecz pomiotu, ktéry bedzie
petit funkcje administratora hipoteki w miejsce dotychczasowego administratora;

(v) zawarcie pomiedzy Dekpol a administratorem hipoteki umowy, na mocy ktérej administrator
hipoteki uzyska tytut prawny (np. autorskie prawa majgtkowe lub licencje) do petnego korzystania z
dokumentacji projektowej zwigzanej z Inwestycja, w szczegdlnosci w zakresie przeprowadzenia
procesu budowlanego, prowadzenia sprzedazy, utrzymania i konserwacji Inwestycji, w tym takze
modyfikacji utworéw sktadajgcych sie na dokumentacje projektowg i prawo do wykonywania
zaleznych praw autorskich, a takze mozliwos¢ swobodnego dysponowania tym tytutem prawnym na

rzecz innych podmiotow.

Rada Nadzorcza wskazuje na nastepujace zdarzenia, ktore wystapity po dniu 31.12.2015 roku, a
ktore beda w istotny sposéb mialy wplyw na dzialanie Spoétki i jej Grupy Kapitatowej w
perspektywie krétko i Srednio terminowej:

W dniu 12 stycznia 2016 roku Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku - Ill Wydziat Ksiag
Wieczystych dokonat wpisu czterech hipotek umownych. Poszczegdlne hipoteki umowne zostaty
ustanowione w zwigzku z programem emisji obligacji serii E na zabezpieczenie roszczen
obligatariuszy z tytutu poszczegdlnych transz obligacji serii E do kwoty 15 min zt kazda, tj. tgcznie do
kwoty 60 min zt. Hipoteki dla poszczegdlnych transz obligacji majg najwyzsze i rbwne pierwszenstwo
miedzy sobg oraz hipotekami dla obligacji programowych serii C. Hipoteki zostaty ustanowione na
rzecz administratora hipoteki - BSWW Trust Sp. z 0.0.. Hipoteki umowne zostaly ustanowione na
nalezgcym do Spokki prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul.
Jaglanej, na ktérej prowadzona jest inwestycja budowlana w postaci budowy budynku mieszkalnego

wielorodzinnego z czesciami ustugowymi.



W dniu 28 stycznia 2016 r. podpisana zostata z Bankiem BGZ BNP Paribas S.A. zmiana do umowy
linii gwarancji z dnia 11 grudnia 2015 r. zmieniajgca jej nazwe i charakter na Umowe wielocelowej linii
kredytowej i wskazujgca, iz Bank przyznaje Spoétce limit kredytowy do maksymalnej wysokosci 28 min
zt, przez co Umowa stata sie umowg o znacznej wartosci. Okreslone w Umowie dopuszczalne formy
kredytowania oraz limity wykorzystania poszczegdélnych form kredytowania sg nastepujgce: kredyt
odnawialny - 15 min zt, linia gwarancji bankowych - 10 min zI, kredyt w rachunku biezgcym - 3 min zi.
Okres kredytowania: do dnia 11 grudnia 2025 r. Pierwszy biezgcy okres udostepnienia kredytu: do
dnia 9 grudnia 2016 r. Zabezpieczenie naleznosci z tytutu umowy stanowig: 1) weksel in blanco wraz
z o$wiadczeniem Emitenta o poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego w oparciu o art. 777
ust. 1 Kodeksu postepowania cywilnego, 2) potwierdzona cesja przysziych wierzytelnosci z
kontraktow, 3) przejecie kwoty na zabezpieczenie w wysokosci stanowigcej 10% do 20% kwoty
gwarangcji w zaleznosci od terminu waznosci gwaranciji, 4) hipoteka umowna tgczna do kwoty 42 min zt
na dwoch nieruchomosciach w Rokitkach stanowigcych wilasno$¢ Emitenta, 5) hipoteka umowna
taczna do kwoty 42 min zt na dwéch nieruchomosciach w Pinczynie stanowigcych wtasnos¢ Emitenta.
Pierwsze uruchomienia kredytu odnawialnego oraz kredytu w rachunku biezgcym nastgpito celem
catkowitej sptaty kredytéw udzielonych Emitentowi przez Bank Polska Kasa Opieki S.A. Wyzej

wymienione zabezpieczenia zostaty ustanowione.

W dniu 01 lutego 2016 roku Zarzad Spdiki podjat uchwate o dokonaniu przydziatu 10.000 sztuk
zbywalnych, zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii E2 o tgcznej wartosci nominalnej 10 min zt
na rzecz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer
Fundusz Inwestycyjny Otwarty. Obligacje serii E2 zostaty wyemitowane w ramach programu emis;ji
obligacji serii E. Celem emisji obligacji jest pozyskanie srodkéw pienieznych na realizacje budowy
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czesciami ustugowymi na dziatce przy ul. Jaglanej w
Gdansku. Cena emisyjna oraz wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1 tys. zt. Obligacje sa
oprocentowane wedtug stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze. Odsetki bedg ptatne
kwartalnie. Termin wykupu Obligacji przypada na dzien 27 listopada 2019 roku. Obligacje sa
zabezpieczone poprzez hipoteke umowng do najwyzszej sumy réwnej 15 min zt, ustanowiong przez
Emitenta w dniu 12 stycznia 2016 r. na rzecz administratora hipoteki - BSWW TRUST Sp. z o.0.
("Administrator Hipoteki"), na przystugujgcym Emitentowi prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej 3 oraz poprzez zawarcie umowy rachunku
zastrzezonego pomiedzy Emitentem, Administratorem Hipoteki oraz bankiem DNB Bank Polska S.A.
Ponadto Spoétka zlozyta o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji na rzecz obligatariuszy oraz

oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji na rzecz Administratora Hipoteki.

W dniu 02 marca 2016 r. spotka Dekpol Royalties Sp. z 0.0. ztozyta spétce Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.
oswiadczenie o odstgpieniu od Umowy Zbycia Autorskich Praw Majatkowych z dnia 30 lipca 2015
roku. Na mocy ww. umowy Dekpol 1 SKA zbyla wowczas na rzecz Dekpol Royalties autorskie prawa
majgtkowe do utworu w rozumieniu art. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach

pokrewnych w postaci oznaczenia stowno-graficznego "dekpol" wystepujgcego we wszystkich



wykorzystywanych przez Spétke wariantach graficznych i kolorystycznych, wraz z deskryptorami
towarzyszacymi (,Utwér”) za tgczng cene 56,26 min zt + VAT ("Umowa Zbycia Autorskich Praw
Majatkowych"). Dekpol Royalties Sp. z 0.0. byta w peini uprawniona do odstgpienia od Umowy Zbycia
Autorskich Praw Majatkowych zgodnie z jej postanowieniami.

W zwigzku z faktem, iz Umowa pozyczki z dnia 30 lipca 2015 roku, byta zawarta w celu zapewnienia
spoice Dekpol Royalties Sp. z o0.0. finansowania pozwalajgcego na wywigzanie sie z obowigzku
zaptaty ceny wynikajgcej z Umowy Zbycia Autorskich Praw Majgtkowych, po odstgpieniu od tej
umowy Dekpol Royalties Sp. z o.0. ziozyta spotce Dekpol 1 Sp. z o.0. S.K.A. oswiadczenie o
odstgpieniu od Umowy pozyczki, do czego réwniez byta w petni uprawniona na mocy zapiséw Umowy
pozyczki.

W zwigzku z dwoma opisanymi powyzej faktami odstgpienia od uméw, witascicielem autorskich praw
majgtkowych do "Utworu" stat sie Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.KA.

W dniu 2 marca 2016 roku Emitent oraz spdtka posrednio zalezna Dekpol Royalties Sp. z o.0.
rozwigzaty zatem Umowe Licencji z dnia 30 lipca 2015 roku.

Jednoczesnie Dekpol S.A. oraz Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. zawarty w dniu 02 marca 2016 roku umowe
licencji autorskich praw majgtkowych do Utworu, kiéra obowigzuje do 30.06.2016 r. Optata licencyjna
za korzystanie z autorskich praw majgtkowych do Utworu bedzie wynosi¢ 2,76% przychoddéw netto (tj.
bez VAT) uzyskanych przez Emitenta ze sprzedazy ustug budowlanych, ustug generalnego
wykonawstwa projektéw budowlanych oraz ustug deweloperskich i zostanie powiekszona o podatek
VAT, przy czym bedzie ona naliczana w okresach miesiecznych.

Powyzsze fakty nie wywotujg skutkédw finansowych dla Emitenta, ktéry bedzie uiszczat optaty
licencyjne za korzystanie z autorskich praw majgtkowych do Utworu wg identycznej stawki i warunkéw
ptatnosci jak dotychczas. Ponadto nie wptywajg na jednostkowg sytuacje finansowag Dekpol S.A. oraz

sytuacje finansowg Grupy Kapitatowe;.

Majagc na wzgledzie aktualne warunki otoczenia gospodarczego, zdaniem Rady Nadzorczej, Zarzad
Spotki konsekwentnie realizuje zatozong dla Grupy Kapitatowej strategie, dokonujgc w miare potrzeb

stosownych jej modyfikacji.

Il. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny jednostkowego sprawozdania

finansowego Spétki za rok obrotowy 2015.

Badanie sprawozdania finansowego Spoétki za rok obrotowy 2015 przeprowadzita HLB M2 Audyt
Spodtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Sp. k., 02-521 Warszawa, ul. Rakowiecka 41/27, wpisana
na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 3697.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie z trescig opinii i raportu biegtego rewidenta z badania
sprawozdania finansowego stwierdza, ze sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. sktadajgce sie z:

a) bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2015 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow

zamyka sie sumg 399 642 tys. ztotych,



b) rachunku zyskéw i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku
wykazujgcego zysk netto w wysokosci: 66 097 tys. zi,

c) rachunku przeptywow pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2015 do dnia 31 grudnia
2015 roku, wykazujgcego zwiekszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 6 247 tys. zi,

d) zestawienia zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015
roku wykazujgcego zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 94 360 tys. zi,

e) informacji dodatkowej,

wedilug opinii przeprowadzajgcego badanie biegtego rewidenta, przedstawia rzetelnie i jasno
wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego, dziatalnosci gospodarczej za okres od
dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku, jak tez sytuacji majgtkowej i finansowej badanej Spétki na
dzien 31 grudnia 2015 roku oraz, ze zostato sporzadzone prawidtowo i jest zgodne z wptywajgcymi na
forme i tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa regulujgcymi przygotowanie sprawozdan
finansowych oraz postanowieniami statutu Spoétki. Jednoczesnie Biegly Rewident zwraca w Opinii
uwage na dwie kwestie:

o Zalgczone sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2015 roku jest
pierwszym rocznym sprawozdaniem finansowym sporzgdzonym przez Spotke zgodnie z
MSSF. Zarzad Spétki zapewnit porownywalnos¢ danych za poprzedni rok obrotowy. Decyzja o
sporzgdzeniu sprawozdania finansowego Spoétki za rok 2015 zgodnie z MSSF zostata podjeta
przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki w dniu 30 wrzesnia 2015 roku (zgodnie z
art. 45 ust. 1a i 1c ustawy o rachunkowosci). Dniem przejscia na MSSF jest 1 stycznia 2014
roku.

o Wykazany w zbadanym sprawozdaniu finansowym zysk w duzej czesci wynika z transakgc;ji
przeprowadzonych w ramach Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A. majacych charakter
jednorazowy. Transakcje zostaly opisane w dodatkowej nocie objasniajgcej numer 4 do
sprawozdania finansowego. Zyski powstate wskutek transakcji wewnatrz grupy kapitatowej
podlegajg wytgczeniu w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Po zapoznaniu sie z opinig biegtego rewidenta Rada Nadzorcza nie wnosi swoich uwag oraz
zastrzezen co do tresci sprawozdania finansowego Spdtki oraz co do przedstawionych w nim danych
finansowych.

Majac powyzsze na uwadze Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje sprawozdanie finansowe Spofki za
rok obrotowy 2015 i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy DEKPOL S.A. jego

zatwierdzenie.

Ill. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2015.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2015 przeprowadzita HLB M2
Audyt Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., 02-521 Warszawa, ul. Rakowiecka 41/27,

wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 3697.



Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie z trescig opinii i raportu biegtego rewidenta z badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdza, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitalowej DEKPOL S.A. sktadajgce sie z:

a) bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2015 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow
zamyka sie sumg 327 897 tys. zl,

b) rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku
wykazujgcego zysk netto w wysokosci: 12 406 tys. zi,

¢) rachunku przeptywow pienieznych za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2015 do dnia 31 grudnia
2015 roku, wykazujgcego zwiekszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 6 507 tys. zi,

d) zestawienia zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015
roku wykazujgcego zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 40 669 tys. zt,

e) informacji dodatkowej,

wedtug opinii przeprowadzajgcego badanie biegtego rewidenta, przedstawia rzetelnie i jasno
wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego, dziatalnosci gospodarczej za okres od
dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku, jak tez sytuacji majgtkowej i finansowej badanej Grupy
Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz, ze zostato sporzgdzone prawidtowo i jest zgodne z
wplywajagcymi na forme i tre§¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa regulujgcymi
przygotowanie sprawozdan finansowych oraz postanowieniami statutu Spétki.

Po zapoznaniu sie z opinig biegtego rewidenta Rada Nadzorcza nie wnosi swoich uwag oraz
zastrzezen co do tresci skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz co do przedstawionych w
nim danych finansowych. Biegly Rewident zwraca w Opinii uwage na dwie kwestie:

o Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej S.A. obejmuje dane finansowe 4
spotek, ktorych sprawozdania finansowe nie zostaly poddane badaniu przez biegtego
rewidenta. Skumulowana wielkos¢ sum bilansowych oraz skumulowana wielkos¢ przychodéw
netto ze sprzedazy produktdéw i towardw wspomnianych wyzej spotek (po uwzglednieniu
wylgczen konsolidacyjnych) stanowi odpowiednio 11,1% sumy bilansowej oraz 0,0%
przychodéw netto ze sprzedazy produktéw i towardw ujawnionych, skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej (po uwzglednieniu wytgczen konsolidacyjnych).
W odniesieniu do istotnych sktadnikow aktywéw i pasywow tych spétek przeprowadziliSmy
procedury rewizyjne, ktére pozwolity nam wyda¢ niniejszg opinie o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

o Zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2015 roku jest zaréwno pierwszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
sporzgdzonym przez Spoétke jak rowniez pierwszym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Ze wzgledu na okoliczno$é, ze w poprzednich
okresach sprawozdawczych Spoétka nie tworzyta Grupy Kapitatowej, dane poréwnawcze
stanowig doprowadzone do poréwnywalnosci (MSSF) dane wynikajgce z jednostkowego
sprawozdania finansowego DEKPOL S.A.
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Majac powyzsze na uwadze Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2015 i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy DEKPOL S.A. jego zatwierdzenie.

IV. Opinia Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2015.

Biorac pod uwage wynik Spétki oraz wynik jej Grupy Kapitatowej za 2015 rok, Rada Nadzorcza
przychyla sie do wniosku Zarzadu, co do przeznaczenia zysku netto wypracowanego przez Spotke w
tymze roku na zasilenie kapitatu zapasowego.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalno$¢ Zarzadu DEKPOL S.A. i rekomenduje Walnemu
Zgromadzeniu Akcjonariuszy DEKPOL S.A. udzielenie absolutorium wszystkim cztonkom Zarzadu

Spoiki z petnienia obowigzkéw w 2015 roku.

V. Ocena sytuacji Spétki oraz Grupy Kapitatowej Spotki

Rachunek zyskéw i strat Spotki za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku
wykazat zysk netto w wysokosci: 66 097 tys. zt (17 248 tys. zt w roku obrotowym 2014). Rachunek
przeptywow pienieznych za ten rok obrotowy, wykazat zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych Spétki
o kwote 6 247 tys. zt. Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia
2015 roku wykazat zysk netto Grupy Kapitatowej w wysokosci: 12 406 tys. zt. Rachunek przeptywow
pienieznych Grupy Kapitatowej wykazat zwiekszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 6 507 tys. zi.
Spotka reguluje swoje zobowigzania wobec dostawcow oraz zobowigzania publicznoprawne. Obecnie
nie wystepuja trudnosci w wywigzywaniu sie przez Spétke z zobowigzan wynikajgcych z zawartych
umow kredytowych. Spoétka nie ma réwniez probleméw 2z terminowg obstugg zadtuzenia
obligacyjnego. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego, Spétka nie identyfikowata tez
realnego ryzyka zwigzanego z wyemitowanymi obligacjami.

Spotka opracowata skuteczny system wyceny kontraktow, ktdéry w potgczeniu ze Scistg kontrolg
kosztow powoduje, ze realizuje ona kontrakty przy zakfadanej rentownos$ci i osigga dobre wyniki
finansowe.

W 2015 roku zakohczona zostata rozbudowa zaktadu produkcji osprzetu do maszyn budowlanych.
Zaktad pozyskuje nowe zlecenia produkcyjne oraz zwieksza wartos¢ dotychczasowych kontraktéw, co
w przysztosci przyniesie znaczgcy wzrost przychodéw Spotki oraz Grupy Kapitatowe;.

Z dziatalnoscig Spotki oraz Grupy Kapitatowej wigze sie szereg ryzyk, z ktérych w ocenie Rady
Nadzorczej najistotniejszymi sg: ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych, ryzyko zwigzane
z finansowaniem biezgcym dziatalnosci, ryzyko zwigzane z wyemitowanymi obligacjami oraz ryzyko
zwigzane z otoczeniem w jakim dziata Spétka. Spadek tempa wzrostu gospodarczego, moze
potencjalnie negatywnie wptyng¢ na poziom nakfadoéw inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do
pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym, w tym poprzez mniejsza podaz projektow dla
generalnego wykonawstwa, i tym samym spowodowac¢ spowolnienie rozwoju gospodarczego a w

konsekwencji pogorszenie rentownosci Spotki i Grupy Kapitatowe;.
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Po dokonanej analizie wynikéw finansowych Spétki oraz wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej, jak
tez po ocenie czynnikdéw ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Spoiki i jej Grupy Kapitatowej, Rada

Nadzorcza ocenia sytuacje Spéiki i jej Grupy Kapitatowej jako stabilng.

Za system kontroli wewnetrznej w DEKPOL S.A., zarzagdzanie ryzykiem oraz za zgodnos$¢ dziatalnosci
z prawem odpowiedzialny jest Zarzad Spdiki.

Podstawowg zewnetrzng kontrole w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spétki stanowi
weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta. Do zadan biegtego
rewidenta nalezy badanie sprawozdania rocznego oraz przeglad sprawozdania potrocznego.

Zgodnie z § 21 ust. 2 pkt. 11 Statutu wybor biegtego rewidenta do zbadania sprawozdan finansowych
Spoiki, jak réwniez zatwierdzanie warunkéw umowy z biegtym rewidentem oraz zatwierdzanie
rozwigzania przez Spotke takiej umowy nalezy do kompetenciji Rady Nadzorcze;j.

Sprawozdania finansowe przedstawiane sg réwniez Radzie Nadzorczej Spétki, w ktorej kompetencii
lezy ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoétki za ubiegty rok
obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz ocena
wnioskdw Zarzgdu dotyczacych podziatu zysku albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu
Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z wynikow tej oceny.

W ramach Rady Nadzorczej organem wyznaczonym do sprawowania nadzoru nad procesem
raportowania finansowego w Spoice jest Komitet Audytu - Komitet Audytu monitoruje proces
sprawozdawczosci finansowej, wykonywanie czynnosci rewizji finansowej oraz niezaleznosc¢ biegtego
rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych.

Przygotowaniem sprawozdan finansowych zajmuje sie Dziat Ksiegowosci Spotki pod nadzorem
Gtéwnej Ksiegowej.

Nadzor merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych nalezy do Cztonka
Zarzadu - Dyrektora Finansowego.

Przed przekazaniem sprawozdanh finansowych biegtemu rewidentowi podlegajg one weryfikacji przez
Dyrektora Finansowego.

Dane finansowe bedgce podstawg sprawozdan finansowych i sprawozdan Zarzadu oraz
sprawozdawczosci zarzadczej i operacyjnej pochodzg z systemu finansowo-ksiegowego Spétki.
Elementem kontroli jakosci i poprawnosci danych jest zastosowanie systemu sprawozdawczos$ci
zarzgdczej oraz prowadzona przez Zarzad analiza wynikéw finansowych i podstawowych
wskaznikow.

Analiza wynikéw prowadzona jest w poréwnaniu zaréwno do planu finansowo-operacyjnego, jak i do
wynikow poprzednich okreséw, a zidentyfikowane odchylenia sg wyjasniane. W Spétce dokonuje sie
okresowych przeglgdéw planéw ekonomiczno-finansowych.

W proces planowania i budzetowania, obejmujgcy wszystkie obszary funkcjonowania Spéiki,

zaangazowane jest kierownictwo sredniego i wyzszego szczebla.
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Na obecnym etapie rozwoju Spoiki, biorgc pod uwage charakter dziatalnosci Spétki i Grupy
Kapitatowej, wielko$¢ zatrudnienia, wielko$¢ infrastruktury Spétki, Rada Nadzorcza ocenia
przedstawiony wyzej system kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem (w tym opisane w
sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Spétki mechanizmy ograniczania ryzyk), audytu wewnetrznego i

nadzoru zgodno$ci dziatalnosci z prawem za optymainy.
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