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Sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A.
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WYBRANE DANE FINANSOWE

dane w tys. zt

tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe jednostkowe 01.01.2017- 01.01.2016- 01.01.2017- 01.01.2016-
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i
materiatow 583 527 279 396 137 472 63 852
1. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 31933 11 041 7523 2523
11l. Zysk (strata) brutto 26 131 10 265 6 156 2 346
IV. Zysk (strata) netto 20 770 8 904 4 893 2035
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w zt / EUR) 2,48 1,06 0,59 0,24
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 30 267 (1 866) 7131 (426)
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (33 249) 15 491 (7 833) 3540
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej (6 465) 12 786 (1523) 2922
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (9 447) 26 411 (2 226) 6 036
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
X. Aktywa razem 600 597 523 483 143 997 118 328
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 405 647 344 871 97 256 77 955
XIll. Zobowigzania dtugoterminowe 117 477 135 962 28 166 30 733
XIll. Zobowigzania krotkoterminowe 288 170 208 909 69 091 47 222
XIV. Kapitat wiasny 194 950 178 612 46 741 40 373
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 2 005 1890
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / EUR) 23 21 6 5

Powyzsze dane finansowe za rok 2017 i analogiczny okres 2016 roku zostaty przeliczone na EUR

wedtug nastepujgcych zasad:

- poszczegodlne pozycje aktywow i pasywow — wedtug sredniego kursu ogtoszonego na dzien:

e 31 grudnia 2017 roku — 4,1709 ztotych / EUR
e 31 grudnia 2016 roku — 4,4240 ztotych / EUR.

- poszczegdblne pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych — wedtug
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski
na ostatni dzieh kazdego miesigca okresu obrotowego:

e 0d 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku — 4,2447 ztotych / EUR,
e od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku — 4,3757 ztotych / EUR .
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Informacje ogdine

Nazwa i siedziba sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe:
DEKPOL S.A.

Ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sad Rejestrowy, nr rejestru:

Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS 0000505979

Gtéwnym akcjonariuszem Spotki (77,13% kapitatu zaktadowego) jest Pan Mariusza Tuchlin, ktory
wszedt w posiadanie akcji (wczesniej udziatéw) Spdtki w dniu 18 grudnia 2006 roku, w wyniku
przeksztatcenia formy prowadzonej przez niego od 1993 roku dziatalnosci gospodarczej pod firmg
Zaktad Produkcyjno-Ustugowy ,DEKPOL” — Mariusz Tuchlin w spoéltke z ograniczong
odpowiedzialnoscia.

Dekpol Spétka Akcyjna z siedzibg w Pinczynie powstata w wyniku przeksztatcenia spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w spoétke akcyjna, zgodnie z Uchwalg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
Dekpol Sp. z 0.0. z dnia 1 kwietnia 2014 roku, zaprotokotowanej Aktem Notarialnym przez notariusza
Janine Ciechanowskag w Kancelarii Notarialnej w Starogardzie Gd., Repertorium A Numer 3829/2014.

Przeksztatcona Spdétka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 505979. Spotka zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014
roku.

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

Od 8 stycznia 2015 roku akcje Spdtki sg notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

Czas trwania Spotki:

Czas trwania Spoiki nie jest oznaczony.
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Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki wg KRS sa:

Nazwa PKD

Produkcja maszyn dla gérnictwa i do wydobywania oraz budownictwa PKD - 28.92.Z
Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow PKD-41.1
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych PKD-41.20
Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektow inzynierii lgdowej i wodnej PKD-42.9
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD-68.10.Z
Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi PKD-68.20.Z
Sprzedaz detaliczna paliw do pojazdow silnikowych na stacjach paliw PKD - 47.30.Z
Wydobywanie zwiru i piasku; wydobywanie gliny i kaolinu PKD -08.12.Z
Produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci PKD -25.11.Z

Prezentowane okresy sprawozdawcze:

Sprawozdanie finansowe jest prezentowane za okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.
poréwnawcze dane finansowe sg prezentowane za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.

2. Sklad osobowy zarzadu i rady nadzorczej Emitenta

Zarzad Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkéw. Jednemu z czionkéw Zarzadu
Rada Nadzorcza powierza funkcje Prezesa Zarzadu, jest ponadto mozliwe powierzenie innym cztonkom
funkcji wiceprezesdéw Zarzgdu. Kadencja cztonkéw Zarzgdu trwa 5 (piec lat) i nie jest wspdina.

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

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzadu
Krzysztof Lukowski Wiceprezes Zarzadu
Michat Skowron Wiceprezes Zarzadu
Andrzej Kuchtyk Cztonek Zarzgdu
Rafat Dietrich Czionek Zarzadu
Sebastian Barandziak Cztonek Zarzgdu

Zmiany w skfadzie Zarzadu Dekpol S.A. w 2017 roku oraz do dnia publikacji sprawozdania

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

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

W dniu 13 grudnia 2017 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate o odwotaniu z dniem 31 grudnia 2017 roku
Pana Adama Olzynskiego z funkcji cztonka Zarzadu Spotki.

W dniu 13 grudnia 2017 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate o powotaniu z dniem 1 stycznia 2018 Pana
Michata Skowrona do Zarzadu Spoétki i powierzeniu mu funkcji Wiceprezesa Zarzadu.
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Statut Dekpol S.A. przewiduje, iz Rada Nadzorcza sktada sie z trzech do pieciu cztonkéw, natomiast w
przypadku uzyskania przez Emitenta statusu spétki publicznej z pieciu do siedmiu cztonkéw. Powotanie,
jak réwniez odwotanie, czionkbw Rady Nadzorczej nastepuje w drodze uchwaly Walnego
Zgromadzenia. Organ ten dokonuje wyboru Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, moze réwniez
powierzy¢ funkcje Wiceprzewodniczgcego innemu czionkowi. Kadencja czionkéw Rady Nadzorczej
trwa piec lat i nie jest wspdlna.

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

Imi¢ i nazwisko
Roman Suszek
Piotr Stobiecki
Jacek Grzywacz
Jacek Kedzierski
Grzegorz Wasacz

Petniona funkcja

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Czlonek Rady Nadzorczej

Czlonek Rady Nadzorczej
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Zmiany w skitadzie Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w 2017 roku oraz do dnia publikacji sprawozdania

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

W dniu 7 marca 2017 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki powotato na
Czlonka Rady Nadzorczej Pana Grzegorza Wasacza. Uchwata o powotaniu weszta w zycie z dniem
podjecia.

Jacek Kedzierski i Grzegorz Wasacz spetniajg wymogi niezaleznosci od Emitenta i podmiotéw z nim
powigzanych okreslone w Statucie.

3. Jednostki podporzagdkowane i powigzane

Jednostki podporzgdkowane na dzieh bilansowy

Nazwa Metoda konsolidaciji Nazwa Metoda konsolidaciji

Jednostki zalezne

Dekpol Royalties Sp. z
P 4 P zalezne posrednio

Dekpol 1 Sp. z 0.0.

zalezne bezposrednio

0.0.,

Dekpol 1 Sp. z 0.0 S.K.A.

zalezne bezposrednio

Almond Sp. z o.0.

zalezne posrednio

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.

zalezne bezposrednio

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp.k.
(dawniej Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Na
Fali Sp.k.)

zalezne posrednio

Dekpol Pszenna Sp. z o.0.

zalezne bezposrednio

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Rokitki Sp.k.

zalezne posrednio

UAB DEK LT Statyba
(Litwa)

zalezne bezposrednio

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Development Sp. k.

zalezne posrednio

Smartex Sp.zo0. 0

zalezne bezposrednio

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Braniborska Sp. k

zalezne posrednio
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Dekpol Inwestycje Sp. z

0.0. Mysliwska Sp. k. zalezne posrednio

Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.

Spk zalezne posrednio

Dekpol S.A. posiada 100% udziatéw w Dekpol 1 Sp. z 0.0., UAB DEK LT Statyba, Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. i Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. oraz 100% akcji w Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.

Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. posiada 100% udziatéw w spétkach Dekpol Royalties Sp. z 0.0. oraz Almond
Sp. zo.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., posiadajgc w tych spotkach 0,5% udziatéw w zyskach, a
99,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A. bedacy komandytariuszem tych spotek .

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spétki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska
Sp. k., posiadajac w tej spoétce 0,1% udzialu w zyskach, a 49,9% udzialu w zyskach posiada Dekpol
S.A. bedacy komandytariuszem tej spotki.

Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spétki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. posiadajac
w tej spoéitce 0,5% udziatlu w zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spotki
posiada 99,5% udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk przypadajgcy do podziatu pomiedzy spofki
z Grupy Dekpol zostanie pomniejszony o kwote 500 zt, przypadajaca tytutem udziatu w zyskach
drugiemu komandytariuszowi spotki.

Powigzania osobowe z innymi spotkami, w ktoérych pan Mariusz Tuchlin (petnigcy funkcje Prezesa
Zarzadu Emitenta i gtbwnego udziatowca) jest znacznym udziatowcem:

Nazwa Spot ki KRS Charakter p|llnformacje o
City Apart Management 0000300191 | - 100% udziatow nalezy Spotka prowadzi dziatalnosé w
Sp. z 0.0. (dawniej Hotel Almond do Mariusza Tuchlin branzy hotelarskiej
Sp.zo0.0.) (prokurent w Spoice), 100

% gtosow
Dekpol Serwis 0000629533 | - 90% udziatéw nalezy do | Spétka prowadzi dziatalnos¢ w
Sp. z 0.0. (komplementariusz Mariusza Tuchlina branzy wynajmu aut
RentalCar24 Sp. z 0.0. Sp. k.) (Prezes Zarzagdu w osobowych i dostawczych
(dawniej RentalCar24 Sp. z 0.0.) Spotce)
Dekpol Serwis Sp. z 0.0. Sp. k. 0000630076 | - 98% udziatéw nalezy do | Spoétka prowadzi dziatalno$¢ w
(dawniej RentalCar24 Sp. z 0.0. Mariusza Tuchlina branzy wynajmu aut
Sp. k) osobowych i dostawczych
City Apart Management 0000711010 | - 90% udziatéw nalezy do | Spoétka prowadzi dziatalno$¢ w
Jaglana Sp. z o.0. Mariusza Tuchlin branzy hotelarskiej

(prokurent w Spoice),
90% gtosow

City Apart Management 0000710859 | - 90% udziatéw nalezy do | Spoétka prowadzi dziatalno$¢ w
Pszenna Sp. z o.0. Mariusza Tuchlin branzy hotelarskiej

(prokurent w Spoice),
90% gtosow

City Apart Management 0000711812 | - 99% udziatéw nalezy do | Spétka prowadzi dziatalnos¢ w
Pszenna Sp. z 0.0. Sp. K. Mariusza Tuchlina branzy hotelarskiej
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Powigzania osobowe z innymi spétkami, w ktérych Dekpol S.A. posiada udziaty wg stanu na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania:

Nazwa Spot ki KRS Charakter p|lnformacje o
Nordic Milan Sp. z o.0. 0000558206 | - 50% udzialdw nalezy do | Spoétka prowadzi dziatalnos¢ w
Dekpol S.A. (Cztonek branzy deweloperskiej

Zarzadu Dekpol S.A.
Sebastian Barandziak
petni funkcje Prezesa
Zarzadu Spalki)

4. Podstawa prawna sporzadzenia sprawozdania finansowego

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

Kontynuacji dziatalnosci,

Memoriatu,

Ciagtosci prezentacji.

Spotka sporzgdza rachunek zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym.
Spotka sporzgdza rachunek przeptywow pienieznych metoda posrednia.

Sprawozdanie finansowe sporzadza sie w tysigcach ziotych.

5. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji

Sprawozdanie finansowe zatwierdzono do publikacji w dniu 28 kwietnia 2018 roku.

6. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Walutg funkcjonalng Spdtki jest zloty polski (PLN). Spodtka sporzgdza sprawozdania finansowe
w walucie funkcjonalne;.

7. Kontynuacja dzialalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zafozeniu, Zze Spoétka bedzie kontynuowac
dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej sie przewidzie¢ przysztoSci oraz ze nie zamierza ani nie musi
zaniechac dziatalnoéci lub istotnie zmniejszy¢ jej zakresu. Zgodnie z wiedzg Zarzadu Spdfki nie istniejg
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci.

8. Zdarzenia po dniu bilansowym

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym nie uwzglednione w sprawozdaniu finansowym.

9. Zasady wyceny aktywoéw i pasywoéw oraz pomiaru wyniku finansowego, przyjete przy
sporzadzaniu sprawozdania finansowego

Srodki trwate

A Zasady wyceny rzeczowych aktywow trwatych zawarte sg przede wszystkim w MSR 16
.Rzeczowe aktywa trwate”.

A Rzeczowe aktywa trwate podlegajg poczatkowemu ujeciu wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia.
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A Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powigkszeniu o koszty demontazu
i usuniecia sktadnika aktywéw trwatych oraz renowacji miejsca uzywania aktywow trwatych,
jezeli Spotka jest do tego zobowigzana.

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

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

A Po poczatkowym ujeciu Spotka wycenia rzeczowe aktywa trwate wedtug ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy umorzeniowe, zgodnie z modelem
okreslonym w § 30 MSR 16.

A W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywow trwatych Spoétka ustala okres
ekonomicznej uzytecznosci. Jezeli w odniesieniu do istotnych czesci skladowych srodka
trwatego uzasadnione jest zastosowanie réznych okreséw ekonomicznej uzytecznosci i
stawek/metod amortyzacji Spoétka stosuje rézne stawki/metody amortyzacji w odniesieniu
do kazdej istotnej czesci sktadowe;.

A Rzeczowe aktywa trwate podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od
dnia, gdy skfadnik jest gotowy do uzycia do dnia wylgczenia z ujmowania lub dnia
przeznaczenia do sprzedazy.

A Spétka przyjmuje, ze warto$¢ koncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych sktadnikow
trwatych zwykle nie jest istotna i nie bedzie ustalana, chyba, ze w odniesieniu do danego
skfadnika aktywow wartos¢ rezydualna bedzie istotna. Za istotng uznaje sie wartosé
rezydualng stanowigcg, co najmniej 20,0% wartosci poczgtkowej srodka trwatego.

A Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji rzeczowych aktywéw trwatych, chyba, ze
inne metody (degresywna, oparta o jednostki produkc;ji) lepiej odzwierciedlajg konsumpcije
korzysci ekonomicznych. Spétka moze stosowaé inne metody i stawki dla celéw ustalenia
dochodu podatkowego.

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

A Srodki trwate o warto$ci poczatkowej nie przekraczajgcej 3.500,00 zt sg odpisywane w
koszty w miesigcu oddania ich do uzywania. Srodki trwate o wartosci ponizej 1.000,00 zt sg
ujmowane wytgcznie w ewidencji pozabilansowej i sg odpisywane jednorazowo w ciezar
kosztow ,zakupu narzedzi i wyposazenia” ewidencjonowanych na koncie 411-09.

A Koszty ulepszenia rzeczowych aktywow trwatych powiekszajg ich warto$é poczatkows, pod
warunkiem, ze ulepszenie polega na wydtuzeniu okresu ekonomicznej uzytecznosci, lub
poprawy parametréw rzeczowych aktywéw trwatych mierzonych kosztami eksploatacii,
wydajnoscig, jakoscig wytwarzanych wyrobdw bgdz zakresem funkcjonalno$ci.

A Koszty biezgcych remontéw i przeglagdéw rzeczowych aktywdw trwatych sg ujmowane jako
koszty okresu, w ktérym je poniesiono, chyba, Zze prowadzg do wydtuzenia okresu
ekonomicznej uzyteczno$ci wzgledem pierwotnie zaktadanego.

A W przypadku wytgczenia rzeczowych aktywdw trwatych z uzywania, Spétka nie zaprzestaje
amortyzaciji, chyba, ze $rodek trwaty jest przeznaczony do zbycia w ciggu 12 miesiecy. W
takiej sytuacji srodki trwate wyceniane sg wedlug wartosci poczatkowej pomniejszonej o
odpisy aktualizujgce lub w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy, w
zaleznosci od tego, ktéra z nich jest nizsza i nie podlegajg amortyzacji — zgodnie z MSSF
5 ,Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalno§¢z ani echanao.
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Leasing
A

A

Spoétka ujmuje i wycenia skfadniki majgtkowe bedace przedmiotem leasingu zgodnie z MSR
17 ,Leasing”.

Spotka kwalifikuje sktadniki majgtkowe do bedacych przedmiotem uméw leasingu
finansowego lub operacyjnego na podstawie kryteriéw okreslonych w § 7-19 MSR 17.

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

W przypadku leasingu finansowego Spoétka ujmuje zdyskontowang warto$¢ zobowigzania
(bez czesci odsetkowej) w podziale na zobowigzania dtugo- i krotkoterminowe. Czesé
odsetkowa rat leasingowych ujmowana jest jako koszty okresu. Jezeli Spétka nie planuje
skorzysta¢ z opcji wykupu przedmiotu leasingu finansowego, ustala okres ekonomicznej
uzytecznosci nie dtuzszy niz czas trwania umowy leasingu.

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

Srodki trwate w budowie sg zaliczane do aktywéw trwatych $rodki trwate w okresie ich
budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego srodka trwatego. Wycenia sie je w
wysokosci ogotu kosztéw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub
wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Wartosci niematerialne

A

A

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

Spotka ujmuje poczatkowo WN nabyte w odrebnych transakcjach wedtug cen nabycia, za$
WN wytworzone we witasnym zakresie wedtug kosztu wytworzenia.

W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych skfadnikéw majgtkowych,
do wartosci poczgtkowej WN zalicza sie koszty wdrozenia oprogramowania poniesione do
dnia doprowadzenia oprogramowania do zatozonej uzytecznosci okreslonej przez Zarzad
Spofki. Do kosztéw wdrozenia nie zalicza sie kosztow szkolenh pracownikéw, obcigzajgcych
wynik w dacie poniesienia.

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

Po poczgtkowym ujeciu Spétka 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 by¢ nieograniczony. Okres ekonomicznej uzytecznosci
wynikajgcy z tytutéw prawnych nie moze by¢ diuzszy niz okres obowigzywania tych tytutéw.

WN podlegajg amortyzacji 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 konsumpcje korzysci ekonomicznych.
Spotka moze stosowac inne metody i stawki dla celow ustalenia dochodu podatkowego.

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

WN o nieokreslonym okresie ekonomicznej uzytecznos$ci oraz warto$¢ firmy nie podlegajg
amortyzaciji, sg jednak poddawane testom z tytutu trwatej utraty warto$ci na koniec kazdego
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roku obrotowego oraz gdy wystepuja przestanki, ze wystgpita trwata utrata wartosci WN.
Ponadto corocznie weryfikowana jest poprawnos¢ zatozenia, ze WN ma nieokreslony okres
ekonomicznej uzyteczno$ci i — w razie potrzeby — WN podlega przekwalifikowaniu do WN
amortyzowanych. Przekwalifikowaniu nie podlega wartosc¢ firmy.

WN o wartosci poczatkowej nie przekraczajgcej 1000,00 zt sg odpisywane jednorazowo w
ciezar kosztdw ,zakupu narzedzi i wyposazenia” ewidencjonowanych na koncie 411-09 i
ujmowane w pozabilansowej ewidencji wyposazenia. WN o wartosci poczatkowej od
1.000,00 zt do 3.500,00 zt ujmowane sg w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane
jednorazowo w miesigcu nastepujgcym po miesigcu, w ktorym WN gotowe do uzycia
zgodnie z oczekiwaniami kierownictwa.

Nieruchomosci inwestycyjne

A

A

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

Spotka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane w celu
uzyskiwania przychodoéw z czynszéw lub wzrostu wartosci rynkowej. Jezeli nieruchomos$é
jest wykorzystywana réwniez na wiasne potrzeby Spoiki, a czesé odrebnie wykorzystywana
nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu wiasnosci, nieruchomos$¢ traktowana jest jako
srodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie na wtasne potrzeby lub jako inwestycja w
nieruchomosci, jezeli przewaza charakter inwestycyjny.

Spotka wycenia nieruchomosci w wartosciach godziwych. Wartosci godziwe wszystkich
nieruchomosci ustalane sg wedtug stanu na dzien 30 listopada kazdego roku obrotowego.
Skutki przeszacowania do wartosci godziwych podlegajg ujeciu w wyniku roku obrotowego.
Nie podlegajg przeszacowaniu nieruchomosci nabyte w drugiej potowie roku obrotowego.

Udziaty i akcje w podmiotach zaleznych

W skiad Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. wchodzi Dekpol S.A. jako podmiot dominujacy oraz czternascie
spotek zaleznych:

Spoétki bezposrednio zalezne od Dekpol S.A.:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

Dekpol 1 Sp. z o.0.

Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Dekpol Pszenna Sp. z o.0.
UAB DEK LT Statyba
Smartex Sp. z 0. o.

Spotki posrednio zalezne od Dekpol S.A. :

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7
8)

Dekpol Royalties Sp. z 0.0.

Almond Sp. z o.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. (dawniej Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Na Fali Sp.k.)
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. My$liwska Sp. k.

Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k.

Wszystkie ww. spotki podlegajg konsolidacji metodg petna.
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Spoétki bezposrednio zalezne od Dekpol S.A.:

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

2) Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A.- odpowiada w Grupie DEKPOL za zarzadzanie podmiotami zaleznymi,
powotanymi w celu realizacji specjalistycznych zadah oraz wartosciami niematerialnymi i
intelektualnymi w Grupie DEKPOL,

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spétek celowych realizujgcych poszczegdline
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.),

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

5) UAB DEK LT Statyba — spotka powotana do wsparcia dziatalnosci Spétki na Litwie, a takze w celu
zarzgdzania przysztymi kontraktami w Generalnym Wykonawstwie realizowanymi na Litwie

6) Smartex Sp. z 0. 0. - wiasciciel nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, na
ktérej Spodtka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobg fizyczng bedgcg wtascicielem
37,7% udziatéw Smartex zrealizowac wspolnie projekt deweloperski. Dekpol S.A. posiada 62,3%
udziatéw w Smartex oraz prawo do nabycia 37,7% udziatdbw Smartex, o czym szerzej w punkcie
2.3 niniejszego sprawozdania. Do realizacji przedmiotowej inwestycji zostata powotana spotka
celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k.

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

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

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

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

1) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. (dawniej Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Na Fali Sp.k.)
— spoétka celowa do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg Pastelowa w Gdansku,

2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k. — spétka celowa do realizacji inwestycji deweloperskich
w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa,

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. — spotka celowa do realizacji mniejszych
inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie i Helu.

4) Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Braniborska Sp. k. — spoétka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej we Wroctawiu.

5) Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Mysliwska Sp. k. — spdtka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwg Foresta w Gdansku.

Spoétka posrednio zalezna od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.):
1) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. — spétka celowa do realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwag
Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszenne;.
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A.
za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 dane w tys. zt

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

+ generalne wykonawstwo w zakresie obiektow przemystowych, magazynowych, handlowych,
ustugowych wraz z infrastrukturg zewnetrzng w tym wykonawstwo drég, placéw, parkingdw wraz z
infrastrukturs;

+ dziatalnos¢ deweloperska - budowa, wykohczenie i sprzedaz mieszkan, apartamentéw oraz lokali
ustugowych;

+ produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.

Instrumenty finansowe

A Dla wyceny aktywéw finansowych Spétka stosuje zasady okreslone w MSR 27
.~Jednostkowe sprawozdanie finansowe” oraz MSR 39 ,Aktywa finansowe — ujmowanie
i wycena”.

A Spotka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycje w jednostkach
zaleznych i stowarzyszonych w cenach nabycia zgodnie z § 37 MSR 27.

A Spotka kwalifikuje aktywa finansowe inne niz inwestycje w jednostkach zaleznych
i stowarzyszonych zgodnie z definicjami okreslonymi w § 9 MSR 39 przy poczatkowym
ujeciu do nastepujacych kategorii:

e Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat. Kwalifikuje sie
tutaj:

¢ Przeznaczone do obrotu — wyceniane w wartosci godziwej, przy czym skutki
wyceny odnoszone sg w wynik okresu. Spotka kwalifikuje do tej podkategorii:

U Instrumenty pochodne nie bedgce instrumentami zabezpieczajgcymi objetymi
rachunkowos$cig zabezpieczen, w tym wbudowane instrumenty pochodne
podlegajgce wyodrebnieniu i ujeciu,

U Instrumenty przeznaczone do zbycia w ciggu 3 miesiecy od daty nabycia, o ile
mozna dla nich wiarygodnie ustali¢ warto$¢ godziwa.

e Zaliczone do tej kategorii przy poczatkowym ujeciu.

+ Spotka kwalifikuje do tej podkategorii aktywa finansowe jezeli takie ujecie powoduje
zmniejszenie niespojnosci w zakresie wyceny lub ujmowania (np. finansujgce
zobowigzanie jest wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat)
lub

¢ grupa aktywow finansowych, zobowigzan finansowych lub obu tych kategorii jest
odpowiednio zarzgdzana, a jej wyniki oceniane w oparciu o wartos¢ godziwag,
zgodnie z udokumentowanymi zasadami zarzadzania ryzykiem lub strategig
inwestycyjng, natomiast informacje na temat grupy sg na tej podstawie
przekazywane wewnatrz jednostki kluczowym czionkom kierownictwa (Zarzgdowi
Spoiki). Do tej grupy co do zasady kwalifikowane sg w Spétce udziaty i akcje w
spétkach powigzanych.

e Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnos$ci — aktywa o ustalonych i mozliwych do
okreslenia ptatnosciach, ktére jednostka w sposdb stanowczy zamierza utrzymywac do
terminu wymagalnosci. Podlegajg wycenie w zamortyzowanej cenie nabycia (koszcie)
z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej, przy czym amortyzacja odnoszona jest
w wynik okresu.
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A.
za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 dane w tys. zt

Pozyczki i nalezno$ci — aktywa o ustalonych i mozliwych do okreslenia ptatnosciach,
ktore nie sg kwotowane na aktywnym rynku i ktére nie zostaty zaliczone przy
poczatkowym ujeciu do innych grup. Podlegajg wycenie w zamortyzowanej cenie
nabycia (koszcie) z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej, przy czym
amortyzacja odnoszona jest w wynik okresu.

+ Spotka wycenia naleznosci z tytutu dostaw i ustug i innych naleznosci w cenie
nabycia (nie dyskontuje), jezeli termin ich wymagalnosci nie przekracza 180 dni
liczac od daty ujecia.

Aktywa dostepne do sprzedazy — wyceniane w wartosciach godziwych, przy czym
skutki zmian warto$ci bilansowej odnoszone sg w kapitat rezerwowy z aktualizacji
wyceny. Do aktywéw dostepnych do sprzedazy kwalifikowane sg:

+ Aktywa wyznaczone do tej kategorii przy poczatkowym ujeciu,
+ Aktywa nie zakwalifikowane do innych kategorii.

Aktywa finansowe wyceniane w cenie nabycia — do tej kategorii kwalifikowane sg
aktywa, ktére nie zostaty zakwalifikowane do kategorii utrzymywanych do terminu
wymagalnosci ani naleznosci i pozyczek oraz dla ktdérych nie mozna w sposéb
wiarygodny ustali¢ wartosci godziwej.

A Spotka identyfikuje i wyodrebnia wbudowane instrumenty pochodne, jezeli spetiajg one
kryteria okreslone w § 11 MSR 39. Spétka nie wyodrebnia walutowych instrumentow
pochodnych wbudowanych w kontrakty zawarte w walucie innej niz waluta funkcjonalna
Spoiki, jezeli waluta kontraktu jest walutg funkcjonalng dla drugiej strony kontraktu.

A Zasady ujmowania i wylgczania aktywow finansowych regulujg § 14-42 MSR 39.

v

Zasady ujmowania odpiséw aktualizujgcych aktywa finansowe zawierajg § 58-70 MSR 39.

A Spodtka przyjmuje nastepujgce zasady tworzenia odpiséw aktualizujgcych naleznosci (od
ktérych mozna odstagpi¢ w wyjatkowych wypadkach po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej
Spoiki):

Naleznos$ci przeterminowane ponad 180 dni — w wysokosci 50 % wartosci kwoty
gtébwnej i odsetek,

Naleznosci przeterminowane ponad 360 dni — w wysokosci 100 % wartosci kwoty
gtéwnej i odsetek,

Naleznosci od odbiorcow w stosunku do ktérych rozpoczeto czynnosci prawne lub
ugodowe traktuje sie jako watpliwe od momentu wszczecia w/w czynnosci obejmujgc
je odpisem — w wysokosci 100 % warto$ci kwoty gtdwnej i odsetek.

Naliczone odsetki od naleznosci przeterminowanych obejmowane sg odpisem
aktualizujgcym w petnej wysokosci.

Warto$¢ odpiséw aktualizujgcych pomniejsza sie o wartosé otrzymanych, istniejgcych
zabezpieczeh dotyczgcych watpliwych naleznosci.

Pochodne instrumenty finansowe

Nie wystepowaty w roku obrotowym.

Zapasy

A Zasady ujmowania i wyceny zapaséw zawarto w MSR 2 ,Zapasy’.

A Zapasy sg wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia, nie wyzszych niz
wartos¢ netto mozliwa do uzyskania.
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A.
za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 dane w tys. zt

A

Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyroboéw gotowych Spoétka zalicza wszystkie
koszty bezposrednie oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia sktadnika zapaséw oraz
te czes¢ statych kosztéw posrednich, ktéra zostata poniesiona w ramach wykorzystania
normalnych zdolno$ci produkcyjnych.

Spotka corocznie ustala plan produkcyjny dla kazdego miesigca dla wydziatu
produkcyjnego (ilosciowo — masa wyprodukowanych wyrobéw gotowych). Jezeli realizacja
planu nie przekroczy 90%, proporcjonalng do niezrealizowanego planu czes¢ statych
posrednich kosztéw produkcji nie zalicza sie do kosztow wytworzenia zapasow. Ponadto
do kosztu wytworzenia zapasow nie sg kwalifikowane state posrednie koszty produkcyjne
za okres przestoju zaktadu lub wydziatow, jezeli przestdj przekroczy jeden dzien roboczy.

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

Do kosztu wytworzenia zapasow nie sg wliczane réznice kursowe lub odsetki dotyczace
zobowigzan finansujgcych zapasy.

Koszty zakupu odnoszone sg w zwiekszenie warto$ci materiatow, o ile jest mozliwe ich
bezposrednie przyporzadkowanie.

Rozchdd zapaséw wyceniany jest wedtug metody pierwsze przyszio — pierwsze wyszio
(FIFO).

Zapas produktéw gotowych produkcji wydziatu konstrukcji stalowych i osprzetu wyceniany
jest w cenach ewidencyjnych odpowiadajgcych planowanym kosztom wytworzenia.
Réznice 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 Spoétka poréwnuje wycene zapaséw wedilug 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 Spétka
dokonuje odpisu do wartosci netto mozliwej do uzyskania.

Do kontraktéw o ustugi budowlane, ktére podlegatyby rozliczeniu zgodnie z MSR 11
,Umowy o ustuge budowlang” Spotka kwalifikuje umowy, w ktérych okres miedzy
rozpoczeciem realizacji kontraktu a kompletnym ukonczeniem przedmiotu umowy wynosi
co najmniej 6 miesiecy. Nie obejmuje to kontraktéw, w ramach ktérych Spétka wykonuje
wiekszg partie produktéw dostarczanych i rozliczanych biezaco, tj. w okresach krétszych
niz 6 miesiecy.

Spotka ustala zaawansowanie prac kontraktéw o ustuge budowlang udziatem kosztow
poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do pomiaru
zaawansowania prac nie uwzglednia sie poniesionych kosztéw nie objetych planem. Do
kosztow poniesionych zalicza sie koszty materialowe, o ile dotyczg one materiatow
wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty niewbudowane zalicza sie do zapasu
materiatow.

Kapitaty wiasne

A

Spotka zalicza do kapitatow wiasnych:

e Rownowartos¢ wyemitowanych instrumentéw kapitatowych (akcje, opcje na akcje itp.).
Instrumenty kapitatowe Spotka odrdznia od zobowigzan zgodnie z regulacjami § 15-20
MSR 32 ,Instrumenty finansowe — prezentacja”. W zaleznosci od regulacji prawnych
podlegajg ujeciu jako kapitat podstawowy, zapasowy lub rezerwowy.

¢ W przypadku emisji instrumentéw ztozonych, skfadajgcych sie z instrumentu
kapitatowego i zobowigzania finansowego (np. obligacje na akcje) Spoétka
wyodrebnia i wycenia instrument kapitatowy prezentujgc jego wartos$¢ jako kapitaty
wiasne.

e Zyski zatrzymane — w zaleznosci od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako kapitaty
zapasowe lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci nominalne;.
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Skutki wyceny aktywéw i pasywéw odnoszone bezposrednio w kapitaty wlasne —
prezentowane jako kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci nominalne;j.

Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w warto$ci nominalne;.

A Kapitaty whlasne nie podlegajg przeszacowaniom, za wyjatkiem wystgpienia hiperinflacji
zgodnie z MSR 29 ,Sprawozdawczos¢ finansowa w warunkach hiperinflacji”.

Rezerwy

A Spotka ujmuje rezerwy na zobowigzania zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” w
zakresie rezerw na $wiadczenia pracownicze oraz MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania
warunkowe i aktywa warunkowe” w zakresie pozostatych rezerw.

Spotka tworzy rezerwy na nastepujgce swiadczenia pracownicze:

Odprawy emerytalne — przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Za stope dyskontowag
Spotka uznaje $rednig rentownos$¢ skarbowych obligacji 10-letnich z ostatnich 12
miesiecy przed dniem bilansowym. Spoétka przyjmuje przewidywany wzrost
wynagrodzen powyzej inflacji w wysokosci 1% rocznie. Spétka szacuje rezerwe raz na
3 lata, chyba, ze wystgpity znaczace zmiany w zakresie wielkosci i struktury
zatrudnienia lub stopy dyskontowej;

+ Spoltka nie korzysta z ,korytarza aktuarialnego”.

Niewykorzystane urlopy pracownicze — sg szacowane jako iloczyn s$redniego
wynagrodzenia w Spoice stanowigcego na dzien bilansowy podstawe do wyptaty
ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzglednieniem narzutéw obcigzajgcych
koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu;

Inne krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze dotyczace okresu sprawozdawczego
— premie, wynagrodzenia itp. — traktowane sg jako zobowigzania, jezeli ich wartos¢ jest
okreslona i bezwarunkowa. W innym wypadku ujmowane sg jako rezerwy.

A Spétka tworzy nastepujgce rezerwy na inne tytuty:

Na skutki sporéw prawnych — w wysokosci petnej wartosci przedmiotu sporu
i przewidywanych kosztéw zwigzanych ze sporem, jezeli z oceny prawnej wynika
srednie lub wysokie prawdopodobienstwo przegranej;

Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji — tworzone, jezeli dane historyczne
wskazujg, ze koszty napraw gwarancyjnych i reklamacji sg istotne, tj. przekraczajg
wartos¢ 1% wartosci przychodoéw osiggnietych w okresie sprawozdawczym lub Zarzad
przewiduje, ze wskutek zmiany warunkéw badz przedmiotu gwarancji przyszte koszty
z tego tytutu znaczgco wzrosnag;

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

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

Rezerwy na zobowigzania

A Spotka ujmuje rezerwy na zobowigzania zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” w
zakresie rezerw na Swiadczenia pracownicze oraz MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania
warunkowe i aktywa warunkowe” w zakresie pozostatych rezerw.

Spotka tworzy rezerwy na nastepujgce swiadczenia pracownicze:

Odprawy emerytalne — przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Za stope dyskontowag
Spotka uznaje Srednig rentownos¢ skarbowych obligacji 10-letnich z ostatnich 12
miesiecy przed dniem bilansowym. Spodtka przyjmuje przewidywany wzrost
wynagrodzen powyzej inflacji w wysokosci 1% rocznie. Spoétka szacuje rezerwe raz na
3 lata, chyba, ze wystapily znaczgce zmiany w zakresie wielkosci i struktury
zatrudnienia lub stopy dyskontowej;
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A

¢ Spoitka nie korzysta z ,korytarza aktuarialnego”.

e Niewykorzystane urlopy pracownicze — sg szacowane jako iloczyn $redniego
wynagrodzenia w Spoice stanowigcego na dzien bilansowy podstawe do wyptaty
ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzglednieniem narzutéw obcigzajgcych
koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu;

¢ Inne krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze dotyczgce okresu sprawozdawczego
— premie, wynagrodzenia itp. — traktowane sg jako zobowigzania, jezeli ich wartos¢ jest
okreslona i bezwarunkowa. W innym wypadku ujmowane sg jako rezerwy.

Spotka tworzy nastepujgce rezerwy na inne tytuty:

e Na skutki sporow prawnych — w wysokosci petnej wartosci przedmiotu sporu
i przewidywanych kosztéw zwigzanych ze sporem, jezeli z oceny prawnej wynika
Srednie lub wysokie prawdopodobienstwo przegranej;

e Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji — tworzone, jezeli dane historyczne
wskazujg, ze koszty napraw gwarancyjnych i reklamacji sg istotne, tj. przekraczajg
wartos¢ 1% wartosci przychodéw osiggnietych w okresie sprawozdawczym lub Zarzgd
przewiduje, ze wskutek zmiany warunkéw bgdz przedmiotu gwarancji przyszte koszty
z tego tytutu znaczgco wzrosng;

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

e Na koszty restrukturyzacji — jezeli spetnione sg warunki okreslone w ust. 77 MSR 37 —
w réwnowartosci okreslonej w ust. 80-83 MSR 37.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

A

Spotka rozlicza w czasie koszty poniesione, ktdre dotyczg przysztych okresow
sprawozdawczych. W szczegdlnosci rozliczeniu proporcjonalnie do uptywu czasu

podlegaja:
e Koszty ubezpieczen;
o Koszty prenumerat i abonamentow;

e Z gébry optacone koszty dostarczanych mediéw, najmu itp.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Dotacje i pomoc panstwa

A

A

Zasady rozliczania otrzymanych dotacji i pomocy Panstwa reguluje MSR 21 ,Dotacje
rzgdowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy rzgdowe;j”.

Dotacje do kosztow lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przeszitosci ujmuje sie
jako przychod w okresie, w ktérym staty sie nalezne. Dotacje prezentuje sie jako odrebng
pozycje przychodoéw z podstawowej dziatalnosci operacyjnej, chyba, ze dotyczg kosztéw
lub przychoddw pozostatej dziatalnosci operacyjnej — wtedy prezentuje sie je jako pozostate
przychody operacyjne.

Dotacje do aktywow ujmuje sie jako przychody przysztych okreséw i rozlicza
w przychody proporcjonalnie do warto$ci dotowanego aktywa odpisanego w koszty.
Rozliczong czes¢ dotacji prezentuje sie jako przychdéd na tym samym poziomie rachunku
zyskow i strat, na ktdrym ujmowane sg koszty dotyczgce dotowanego aktywa.

Podatek dochodowy

A

Zasady wyceny i ujmowania podatku dochodowego reguluje MSR 12 ,Podatek
dochodowy’.
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A

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

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

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

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

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

Obcigzenie podatkowe (przychod podatkowy) skiada sie z biezgcego obcigzenia
podatkowego (biezgcego przychodu podatkowego) oraz odroczonego obcigzenia
podatkowego (odroczonego przychodu podatkowego).

Spétka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (ujmuje sktadnik
aktywoéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich tych przypadkach, w
ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowej skfadnika aktywow lub pasywow
spowoduje zwigkszenie (zmniejszenie) kwoty przysztych pfatnosci podatkowych w
poréwnaniu do kwoty, ktéra bytaby wiasciwa, gdyby ta realizacja lub rozliczenie nie
wywotywataby skutkéw podatkowych.

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

Na podstawie sporzgdzanych prognoz wynikéw finansowych w latach nastepnych nalezy
ocenic czy istniejg przestanki (planowany dochdéd do opodatkowania) do tworzenia aktywa
z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub dokonania korekty jego warto$ci.

Spotka nie dyskontuje aktywow i rezerw z tytutu podatku odroczonego.

Aktywa i rezerwy od réznic przejsciowych, ktérych skutki odniesiono bezposrednio na
kapitat wkasny, zostang odniesione na kapitat wtasny a nie w wynik okresu.

Naleznosci i zobowigzania podatkowe podlegajg odrebnemu ujawnieniu w sprawozdaniu
finansowym, podobnie jak aktywa i rezerwy z tytutu ODPD.

Nie nalezy kompensowa¢ zobowigzah i naleznosci z tytulu biezgcego podatku
dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spétka:

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

e Ma zamiar zaptaci¢ podatek w kwocie netto lub jednoczes$nie zrealizowaé naleznosci i
rozliczy¢ zobowigzanie.

Nie nalezy kompensowa¢ aktywow i rezerw z tytutu ODPD. Kompensata jest dopuszczona
jedynie wtedy, gdy Spétka:

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

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

Spory z organami skarbowymi skutkujg ujeciem zobowigzan warunkowych. Jezeli
prawdopodobienstwo niekorzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spotka ujmuje rezerwy
zgodnie z MSR 37 ,Rezerwy”.
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Transakcje w walutach obcych

A

A

Zasady wyceny i ujecia transakcji w walutach obcych reguluje MSR 21 ,Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych”.

Walutg funkcjonalng Spétki jest ztoty polski (PLN). Spétka sporzadza sprawozdania
finansowe w walucie funkcjonalnej.

Spodtka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej wymiany na
dzien transakcji. Przyjmuje sie, ze kursem natychmiastowej wymiany na dzieh transakcji
jest kurs sredni NBP z dnia poprzedzajgcego transakcje.

Spotka wycenia na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach obcych:

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

e Pozycje niepieniezne wyceniane wg kosztu historycznego — wg kursu z dnia transakciji,
tzn. nie podlegajg przeszacowaniu na dzien bilansowy,

e Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartosci godziwej — przy zastosowaniu kurséw
wymiany, ktére obowigzywaty w dniu, na ktéry ustalono wartos¢ godziwa, tj. kursu
sredniego NBP na ten dzien.

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

Przychody ze sprzedazy

A

A

Zasady ujmowania przychodoéw innych niz uzyskane ze sprzedazy instrumentéw
finansowych okreslone zostaty w MSR 18 ,Przychody”.

Przychody i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentow finansowych wykazuje sie w dacie
wytgczenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z MSR 39.

Przychdd wycenia sie w wartosci godziwej zaptaty. Jezeli termin ptatnosci jest odroczony,
przychody nalezy ujg¢ w dacie powstania w kwocie zdyskontowanej. Wartos¢ dyskonta
stanowi przychod odsetkowy (finansowy) ujmowany zgodnie z efektywng stopa procentowg
w okresie odroczonego terminu pfatnosci. Nie dyskontuje sie przychodow, jezeli termin
ptatnosci nie przekracza 180 dni.

Przychdd nalezy rozpoznawa¢ w dacie przekazania znaczacych ryzyk i korzysci
zwigzanych ze skfadnikiem aktywow oraz gdy Spotka przestaje byé trwale zaangazowana
w zarzadzanie sktadnikiem aktywow jako wiasciciel. Ponadto przychdd uznaje sie za
osiggniety, jezeli kwote przychoddw mozna wiarygodnie oszacowac¢ i istnieje
prawdopodobiehstwo, Ze jednostka gospodarcza uzyska korzy$ci ekonomiczne z tytutu
transakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna wyceni¢ w sposob wiarygodny.

Przy ustalaniu momentu osiggniecia przychodéw stosuje sie Miedzynarodowe Warunki
Handlu - ,Incoterms”. (International Commercial Terms), opracowane przez
Miedzynarodowg Izbe Handlowg w Paryzu, zwang MIH.

W przypadku sprzedazy posrednikom takim jak dystrybutorzy, dealerzy i inni, celem
odsprzedazy, przychody z tego rodzaju sprzedazy ujmuje sie wtedy, gdy ryzyko i korzysci
z tytutu wtasno$ci zostaty przekazane nabywcy. Jednak, gdy nabywca dziata w istocie jako
przedstawiciel sprzedajgcego, sprzedaz traktuje sie jako sprzedaz komisows.

Przychody ze sprzedazy lokali wytworzonych w ramach dziatalnosci deweloperskiej ujmuje
sie w dacie podpisania ostatecznego aktu notarialnego sprzedazy lokalu.

W przypadku $wiadczenia ustug, gdy wynik transakcji mozna oszacowa¢ w wiarygodny
sposob, przychody z transakcji nalezy ujg¢ na podstawie stopnia zaawansowania realizac;ji
transakcji na dzien bilansowy. Wynik transakcji mozna oceni¢ w wiarygodny sposaob, jezeli
zostang spetnione wszystkie nastepujgce warunki:

e Kwote przychoddéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposaéb,
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e Istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska korzysci ekonomiczne
z tytutu przeprowadzonej transakciji,

e Stopien realizacji transakcji na dzieh bilansowy moze by¢ okreslony w wiarygodny
sposob oraz

o Koszty poniesione w zwigzku transakcjg oraz koszty zakonczenia transakcji moga by¢
wycenione w wiarygodny sposob.

A Dywidendy nalezy ujimowa¢ w momencie ustalenia praw udziatowcow do ich otrzymania.

Koszty operacyjne

A Koszty ujmowane sg w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie wylgczenia
aktywow lub ujecia zobowigzan, ktérym odpowiadaja.

A Koszty $wiadczen pracowniczych ujmowane sg w okresie, w ktérym pracownicy swiadczyli
dotyczacg ich prace.

A Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane s3g jako koszty okresu, w ktorym je
poniesiono, za wyjgtkiem kosztéw, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac nabyciu,
budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow. Nalezy je wowczas
aktywowac jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywow,
zgodnie z podejsciem alternatywnym MSR 22 ,Koszty finansowania zewnetrznego”.

Zasady rozliczania uméw o budowe

A Dla realizowanych uméw o budowe nie stanowigcg dziatalnosci deweloperskiej, Spotka
stosuje MSR 11 Umowy o ustuge budowlang, .

A Zaawansowanie prac, jesli jest to mozliwe, ustalane jest na podstawie udziatu kosztow
poniesionych do kosztéw budzetowanych dla projektu. Do kosztéw poniesionych nie
uwzglednia sie wartosci materiatdw przekazanych na budowe, ale niewbudowanych
zgodnie z przeznaczeniem.

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

A taczng rdéznice miedzy przychodami oszacowanymi a przychodami zafakturowanymi
ujmuje sie jako naleznosci z tytutu uméw o budowe (réznica dodatnia) lub zobowigzania z
tytutu uméw o budowe (réznica ujemna).

Rozliczanie kosztow dziatalnosci deweloperskiej

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

e Bezposrednie koszty wytworzenia,
e Posrednie koszty zwigzane w wytworzeniem obiektéw, w szczegdlnosci:

¢ Koszty wydzialowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochodow, zarzadzanie
logistykg, wynagrodzenia kierowcow w sytuacji, gdy samochody wykorzystywane
sg na réznych projektach) — rozliczane na projekty deweloperskie oraz generalne
wykonawstwo wedtug klucza bezposrednich kosztéw wytworzenia.

¢ Koszty dzialu zaopatrzenia generalnego wykonawstwa i dziatalnosci
deweloperskiej - rozliczane na projekty deweloperskie oraz generalne
wykonawstwo wedtug klucza bezposrednich kosztéw wytworzenia.

A Spétka wyodrebnia urzgdzenia ksiegowe (konta) dla kazdego projektu deweloperskiego
(Zlecenie). Kryterium wyodrebnienia Zlecenia jest przewidywany czas ukonczenia budowy
wszystkich obiektéw (budynkéw i budowli) objetych danym zleceniem oraz podobienstwo
obiektéw objetych Zleceniem. W ramach jednego zlecenia nie nalezy ujmowaé naktadow
na wytworzenie obiektéw, ktérych planowane ukonczenie uzywania rézni sie o wiecej niz 6
miesiecy (tj. najwczesniej ukonczony w ramach zlecenia obiekt zostanie ukonczony
wczesniej niz 6 miesiecy przed ostatnim ukorniczonym w ramach zlecenia obiektem). W
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ramach jednego zlecenia nie nalezy ujmowac obiektéw, dla ktérych przewidywany koszt
wytworzenia PU  (powierzchni  uzytkowej lokalu) rozni sie bardziej niz
0 20%. Po ukohczeniu zlecenia, koszty sg rozliczane na metr kwadratowy PU wediug
nastepujgcego algorytmu:

¢ TKW 1m2 PU = [(PKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)

Gdzie:

TKW - techniczny koszt wytworzenia

PKZR — poniesione koszty zlecenia razem

POPS — powierzchnia obiektéw pomocniczych podlegajgcych sprzedazy (garaze,

piwnice)

CPOPS — oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektow

pomochniczych

PUO — powierzchnia uzytkowa lokali og6tem
Powyzszy algorytm zaktada, ze powierzchnie pomocnicze podlegajg wycenie wedtug
spodziewanych przychodéw ze sprzedazy, analogicznie jak produkcja pomocnicza. Koszty
obiektéw wspdlnych rozliczane sg 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 obiektow (o ile inne obiekty
planowane sg do ukonczenia nie pézniej niz w ciggu 6 miesiecy od ukonczenia pierwszego
obiektu w ramach zlecenia), wowczas koszty rozliczane sg na metr kwadratowy PU
ukonczonego obiektu wedtug nastepujgcego algorytmu:

¢ FTKW 1m2 PU = [(PKZR) + (FKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)
Gdzie:
TKW — szacowany techniczny koszty wytworzenia
FKZR — Szacowane przyszite 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
zakohczone w ciggu 6 miesiecy a wartos¢ kosztu wytworzenia 1 m2 PU realizowanych
obiektéw nie bedzie sie rézni¢ bardziej niz o 20% nie znajdzie potwierdzenia, spoétka
rozdziela zlecenia zgodnie z obowigzujgcymi kryteriami i wszystkie wczesniej poniesione w
ramach zlecenia koszty podlegajg ponownej dekretacji w podziale na howe zlecenia.

Jezeli spétka ponosi istotne nakfady na czesci wspdlne dotyczgce wielu zlecen, naktady te
podlegajg podziatowi na zlecenia proporcjonalnie do PU, przy czym rozliczenia dokonuje
sie wylgcznie w odniesieniu do zlecen otwartych lub planowanych do otwarcia w ciggu 12
miesiecy od dnia poniesienia tych naktadéw.

10. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

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

A

ryzyko stopy procentowej — w ramach prowadzonej dziatalnosci Spétka narazona jest na
ryzyko stopy procentowej. Spétka posiada zobowigzania finansowe, ktérych koszt
finansowy liczony jest w oparciu o zmienng bazowg stope procentowg WIBOR i statg marze.
Zwiekszenie stopy bazowej o 0,5 p.p., spowodowatoby wzrost kosztéw finansowych o 768
tys. zi, przy zatozeniu, Zze saldo zobowigzan oprocentowanych statg stopg pozostatoby nie
zmienione przez caty rok obrotowy.

ryzyko kursowe oraz ryzyko zmiany cen surowca — ze wzgledu na niewielkg skale operac;ji
w walutach obcych ryzyko kursowe nie ma istotnego znaczenia dla Spofki.

ryzyko kredytowe — ewentualny kryzys gospodarczy moze spowodowaé¢ finansowg
niestabilnos¢ odbiorcow Spotki a co za tym idzie okresowe utrudnienia w zakresie
odzyskiwania naleznosci oraz powstawanie zatoréw ptatniczych. Spétka minimalizuje
ryzyko kredytowe poprzez dywersyfikacje portfela odbiorcow oraz konsekwentne
stosowanie procedury monitoringu i windykacji nalezno$ci przeterminowanych.

22



Sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A.
za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 dane w tys. zt

A ryzyko ptynnosci — spotka zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie finansowe,
dopasowywanie zapadalnosci aktywow do wymagalno$ci pasywow oraz poprzez nadwyzke
dostepnych zrédet finansowania nad biezgcymi potrzebami Spofki.

A Spéika nie posiada instrumentéw zabezpieczajgcych wskazane ryzyka finansowe oraz nie
prowadzi rachunkowosci zabezpieczen. Spdtka dazy do minimalizacji wptywu powyzszych
ryzyk stosujac biezgce monitorowanie poszczegdlnych obszardw ryzyka poprzez wdrozone
procedury kontrolne i regularng analize narazenia na ryzyko.

11. Wazne oszacowania i osady

Szacunki Zarzgdu DEKPOL S.A., wplywajgce na wartosci wykazane w sprawozdaniu finansowym,
dotyczg gtdéwnie:

A przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznoséci S$rodkow trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych,

A odpiséw aktualizujgcych sktadniki aktywow, w tym m.in.: aktywéw przeznaczonych do
sprzedazy,

A zaawansowania prac ustalanego dla celéw rozliczenia kontraktéw dtugoterminowych wraz
z okre$leniem planowanej marzy realizowanej na kontrakcie,

A oszacowania wartosci godziwej nabytych w zamian za wkiad niepieniezny akgji,

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

A przysztych wynikdéw podatkowych, uwzglednianych przy ustalaniu aktywéw na odroczony
podatek dochodowy.

Stosowana metodologia ustalania wartosci szacunkowych opiera sie na najlepszej wiedzy Zarzadu
Spofki i jest zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania wartosci szacunkowych jest
stosowana w sposdb ciggly wzgledem ostatniego okresu sprawozdawczego. Zmiany odpisow
aktualizujgcych przedstawiono w dalszej czesci informacji, w dodatkowych notach objasniajgcych
do poszczegolnych pozycji aktywow.

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

W okresie sprawozdawczym nie stwierdzono btedéw dotyczgcych lat poprzednich w dotychczas
publikowanych sprawozdaniach finansowych, ktére miatyby istotny wptyw na wynik finansowy lub/
i kapitat wlasny. Skutki wynikajgce ze sporzadzenia sprawozdania finansowego po raz pierwszy
zgodnie z MSSF zostaty opisane w dodatkowej nocie objasniajgcej numer 35.

13. Platforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej

13.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
Z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzgdzen Komisji Europejskiej zwane dalej MSSF.

13.2. Zmiany standardoéw lub interpretacji obowigzujgce zastosowane po raz pierwszy
Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (RMSR) wchodzg w zycie po raz pierwszy:
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e Zmiany do roznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2011-2013)” — dokonane zmiany
w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 1, MSSF 3,
MSSF 13 oraz MSR 40) ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i
uscislenie stownictwa (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 lipca 2014 lub po tej dacie).

o KIMSF 21, “Optaty publiczne” wszedt w zycie 17 czerwca 2014 rok; stanowi interpretacje
MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”. MSR 37 okresla
kryteria rozpoznawania zobowigzania, jednym =z ktoérych jest wymodg, iz obecne
zobowigzanie posiadane przez jednostke stanowi wynik przesziego zdarzenia
(rozumianego jako zdarzenie obligujgce). Interpretacja wyjasnia, co stanowi zdarzenie
obligujace, powodujgce powstanie obowigzku zaptaty optat publicznych oraz kiedy
zobowigzanie z tego tytutu powinno zostac ujete.

Wyzej wymienione zmiany do standardéw nie miaty istotnego wptywu na sprawozdania finansowe
Spotki za 2017 rok.

13.3. Wczesniejsze zastosowanie standardow i interpretacji
Spotka nie zastosowata zadnych standardow i interpretaciji przed wejsciem w zycie.

13.4. Wprowadzenie nowych MSSF

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretaciji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a
nie weszly jeszcze w zycie na dzien bilansowy:

e MSSF 9 Instrumenty finansowe

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

¢ MSSF15Pr zychody z um-w z Kkl ientami

Nowy ujednolicony standard zostat opublikowany w dniu 28 maja 2014 roku i ma zastosowanie do
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku (pierwotnie 2017 roku) lub pézniej i
dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie. Standard ustanawia jednolite ramy ujmowania
przychodow i zawiera zasady, ktére zastgpig wiekszo$¢ szczegdtowych wytycznych w zakresie
ujmowania przychodow istniejgcych obecnie w MSSF, w szczegdlnosci, w MSR 18 Przychody, MSR
11 Umowy o ustuge budowlang oraz zwigzanych z nimi interpretacjach. W dniu 11 wrzesnia 2016
roku Rada Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczo$ci opublikowata projekt zmian w
przyjetym standardzie odraczajgcy o rok date wejscia w zycie tego standardu.

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 réwnoczesnego zastosowania MSSF 15). Standard zastepuje
dotychczasowe regulacje dotyczgce leasingu (m.in. MSR 17) i diametralnie zmienia podejscie do
umow leasingowych o réznym charakterze, nakazujgc leasingobiorcg wykazywanie w bilansach
aktywow i zobowigzan z tytutu zawartych umow leasingowych, niezaleznie od ich rodzaju.

e Doprecyzowanie zapiséw MSSF 15:Pr zychody z um-w z kl i ent ami
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Doprecyzowanie zapiséw MSSF 15 zostato opublikowane w dniu 12 kwietnia 2017 roku i ma ono
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pézniej (zgodnie
z datg rozpoczecia obowigzywania catego standardu). Celem zmian w standardzie byto wyjasnienie
watpliwosci 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
wiasnosci intelektualnej, czy wreszcie okresy przejsciowego przy pierwszym zastosowaniu nowego
standardu.

e ZmianywMSSF2: K|l asyfi kacja i wycena transakcji pgatnos$S
Zmiany w MSSF 2 zostaty opublikowane w dniu 20 czerwca 2016 roku i majg one zastosowanie do
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej.

Celem zmian w standardzie bylo doprecyzowanie sposobu ujmowania niektérych rodzajow
transakcji ptatnosci na bazie akc;ji.

o Zmiany w MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 “I nst r ument y w MBSFadn‘Gnoowye 0
ubezpieczeniowe” opublikowane w dniu 12 wrzesnia 2016 roku.
Majag one zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 lub pdzniej.

e Zmiany do réznych standardow wynikajgce z corocznego przeglagdu Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej (Annual Improvements 2014-2017)

o KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkowe

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

Spotka zastosuje nowgq interpretacje od 1 stycznia 2018 roku.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego oszacowano wptyw zastosowania
nowej interpretacji i stwierdzono, ze jest nieznaczny.

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

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie r6znig sie obecnie w znaczgcy sposoéb od regulacji
przyjetych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjgtkiem
ponizszych standardow, interpretacji oraz zmian do nich, ktére na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego do publikacji nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania przez UE:

MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku,

MSSF 16 Leasing opublikowany w dniu 13 stycznia 2016 roku,

- Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywéw pomiedzy inwestorem a
jego jednostkg stowarzyszong lub wspoélnym przedsiewzieciem opublikowane w dniu 11
wrzesnia 2014 roku,

- Zmiany w MSR 12: Ujmowanie aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego z
tytutu niezrealizowanych strat opublikowane w dniu 19 stycznia 2016 roku,

- Zmiany w MSR 7: Inicjatywa w sprawie ujawnien opublikowane w dniu 29 stycznia 2016
roku,

- Doprecyzowanie zapiséw MSSF 15: Przychody z uméw z klientami opublikowane w dniu

12 kwietnia 2016 roku,
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- Zmiany w MSSF 2: Klasyfikacja i wycena transakcji ptatnosci na bazie akcji opublikowane
w dniu 20 czerwca 2016 roku,

- Zmiany w MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 “Instrumenty finansowe” w MSSF 4 “Umowy
ubezpieczeniowe” opublikowane w dniu 12 wrzesnia 2016 roku,

- Zmiany do réznych standardéw wynikajgce z corocznego przegladu Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczos$ci Finansowej (Annual Improvements 2014-2016)
opublikowane w dniu 8 grudniu 2016 roku,

- KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkowe, opublikowana w dniu
8 grudnia 2016 roku,

- Zmiana w MSR 40 Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnych, opublikowana w dniu 8
grudnia 2016 roku.

Niniejsze sprawozdanie nie uwzglednia zmian standardéw i interpretacji, ktére oczekujg na
zatwierdzenie przez Unig Europejska.

Spotka jest w trakcie analizy wptywu powyzszych standardéw oraz interpretacji na stosowane
zasady (polityke) rachunkowosci. Ze wstepnej analizy wynika, ze nie bedg one miaty istotnego
wplywu na sprawozdanie finansowe.

Data sporzadzenia: 28 kwietnia 2018 r.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzadu Spotki:

Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu

Krzysztof Lukowski — Wiceprezes Zarzadu

Michat Skowron — Wiceprezes Zarzgdu

Sebastian Barandziak — Czlonek Zarzadu

Andrzej Kuchtyk — Cztonek Zarzadu

Rafat Dietrich — Cztonek Zarzadu

Podpis osoby, ktdrej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Anna Miksza - Gtéwny ksiegowy

26



Sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A.
za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 dane w tys. zt

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Opis Nota 2017 2016
Akt ywa trwat e 200 951 151 955
Rzeczowe aktywa trwate 1. 53 467 36 144
Nieruchomosci inwestycyjne 2. 8504 1510
Wartosci niematerialne 3. 195 182
Akcje i udziaty 128 780 108 027
Naleznosci 3912 4037
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 1256 754
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4837 1300
Aktywa obrotowe 399 645 371 529
Zapasy 6. 233018 212 865
Naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlanag 3920 10 460
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 7. 131970 106 892
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 77 0
9. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2102 3305
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 28 559 38 006
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 600 597 523 483

Data sporzadzenia: 28 kwietnia 2018 r.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu Spofki:

Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu

Krzysztof tukowski — Wiceprezes Zarzadu

Michat Skowron — Wiceprezes Zarzadu

Sebastian Barandziak — Czlonek Zarzadu

Andrzej Kuchtyk — Cztonek Zarzadu

Rafat Dietrich — Cztonek Zarzadu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych:

Anna Miksza - Gtéwny ksiegowy
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Opis Nota 2017 2016

Kapitat wtasny 10. 194 950 178 612
Kapitat podstawowy 8 363 8 363
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 26 309 26 309
Pozostate kapitaty 139674 135202
Akcje wtasne (-) 0 0
Zysk (strata) z lat ubiegtych -166 -166
Wynik roku biezgcego 20770 8904
Zobowi agazania dtugotermi now 117 477 135 928
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11. 14916 14774
Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 59 44
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne dtugoterminowe 12. 78 849 112713
Pozostate zobowigzania finansowe dfugoterminowe 6 690 1712
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 16 963 6 685
Zobowi gzania krotkotermino 288 170 208 943
Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 4 5
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 9572 1653
Kredyty, pozyczki i instrumenty dfuzne krétkoterminowe 67 070 26322
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 4707 1043
Zobowigzania z tytutu umoéw o ustuge budowlang 0 0
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 13. 199 616 172 200
Przychody przysztych okresow 7 202 7719
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do 0 0
sprzedazy

Pasywa razem 600 597 523 483

Data sporzadzenia: 28 kwietnia 2018 r.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu Spotki:

Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu

Krzysztof L ukowski — Wiceprezes Zarzadu

Michat Skowron — Wiceprezes Zarzgdu

Sebastian Barandziak — Czlonek Zarzadu

Andrzej Kuchtyk — Cztonek Zarzadu

Rafat Dietrich — Cztonek Zarzadu

Podpis osoby, ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Anna Miksza — Gtéwny ksiegowy
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SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
WARIANT KALKULACYJNY

01.01.do 01.01.do

Nota 51 152017 31.12.2016

Przychody ze sprzedazy 22 583 527 279 396
Koszt wtasny sprzedazy 497 816 241 976
Zysk (strata) brutto ze sprzed:e 85711 37 419
Koszty sprzedazy 40 460 17719
Koszty ogdlnego zarzadu 10019 6 087
Pozostate przychody operacyjne 3540 3064
Pozostate koszty operacyjne 6 840 5636
Zysk (strata) z dziatalnos$ci of 31933 11 041
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci 0 0
Przychody finansowe 226 4770
Koszty finansowe 6 027 5546
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 131 10 265
Podatek dochodowy 5361 1361
Zysk (strata) =z dziatalnosci k¢ 20770 8 904
Zysk (strata) netto 20770 8904
Inne catkowite dochody netto 0 0
Cat k adechodye 20770 8 904

Data: 28 kwietnia 2018 r.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzadu Spotki:
Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu

Krzysztof Lukowski — Wiceprezes Zarzadu

Michat Skowron — Wiceprezes Zarzgdu

Sebastian Barandziak — Czionek Zarzadu

Andrzej Kuchtyk — Cztonek Zarzadu

Rafat Dietrich — Cztonek Zarzadu

Podpis osoby, ktdrej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Anna Miksza — Gtéwny ksiegowy
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)

dane w tys. zt

Opis 2017 2016
Zysk (strata) przedpodatkowaniem 26 131 10 265
Korekty: 9 809 4752
Amortyzacja 5844 3906
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych -1 040 -4
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -300 0
Odsetki i udziaty w zyskach 5305 850
Zmi ana &beopwegoat u -3401 -17 847
Zmiana stanu zapaséw -22 526 -88 820
Zmiana stanu naleznosci -18 712 -15 249
Zmiana stanu zobowigzan 32614 89225
Zmiana stanu rezerw i rozliczerr miedzyokresowych 5223 -3003
Inne korekty 0 0
Podatek dochodowy od zyskprzed opodatkowaniem -5 361 -1 361
Zaptacony podatek dochodowy 3089 2325
Srodki pieniezne netto z dzi 30 267 -1 866
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -440 -49
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych -20016 -3052
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 1500 2724
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -8 504 -1502
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -5210 0
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 12 12912
Wydatki na nabycie pozostatych aktywodw finansowych 0 -194
Whptywy ze sprzedazy pozostatych aktywoéw finansowych -532 0
Pozyczki udzielone -59 0
Otrzymane odsetki 0 206
Otrzymane dywidendy 0 4446
Srodki pieniezne netto z dzi -33 249 15 491
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 0 0
Whptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 42 000 39500
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
Michat Wptywy z otrzymanych dotacji 0 1465
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -82 340 -27 660
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 114 075 42 858
Sptaty kredytow i pozyczek -66 958 -35 644
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -2 869 -614
Odsetki zaptacone -5941 -7 119
Dywidendy wyptacone -4 432 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -6 465 12 786
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw -9447 26411
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 38 006 11 596
Srodki pieniezne i ich ekwi\ 28 559 38 007
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 18 24 075

Data sporzadzenia: 28 kwietnia 2018 r.
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Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu Spotki:

Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu

Krzysztof Lukowski — Wiceprezes Zarzadu

Michat Skowron — Wiceprezes Zarzadu

Sebastian Barandziak — Cztionek Zarzadu

Andrzej Kuchtyk — Cztonek Zarzadu

Rafat Dietrich — Czlonek Zarzadu

Podpis osoby, ktérej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Anna Miksza — Gtéwny ksiegowy

dane w tys. zt
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

. . Rbézni
SKa f Iz ; zaK:scr)) ' zt Nie Kapi t kursowez
Kapit pr 2z PasoWyz 557 0s podzielone u d z i at przeliczenia
akcji zysku : ) , .
podstawowy . ~ kapit zyski niekontroluj  jednostek
i ¢ h wezatrzymanec
: , zatrzymane acycpodpor
nominalnej 0
wanych
Saldo na poczagtek 8 363 26 30¢ 135 20z 0 8 73€ 0 0 178 61z
Korekty btedoéw lat poprzednich 0 0 0 0 0 0 0 0
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 0 0
Prze_kazame wyniku finansowego na 0 0 4472 0 4477 0 0 0
kapitat
Razemt r ansakcje z w 0 0 4472 0 -8 904 0 0 -4 432
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 0 0 0 0 0
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 20770 0 0 20770
Cat kowite dochody 0 0 0 0 20 77C 0 0 20 77C
Saldo na koniec okresu 8 363 26 30¢ 139 67¢ 0 20 604 0 0 194950
Data sporzadzenia: 28 kwietnia 2018 r.
Podpis Zarzgdu Spofki :
Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu Krzysztof Lukowski — Wiceprezes Zarzgdu Michat Skowron — Wiceprezes Zarzadu
Sebastian Barandziak — Czlonek Zarzadu Andrzej Kuchtyk — Czlonek Zarzadu Rafat Dietrich — Cztonek Zarzadu

Podpis osoby prowadzgcej ksiegi rachunkowe:

Anna Miksza - Gtéwny ksiegowy
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

ROzni
Nie Kapi t kursowez
Pozos podzielone udzi at przeliczenia

Kapit Kapit

Kamh Spr ze zapasowyz

podstawowya ol 2R kapit zyski ni ek on jednostek
ichwa r t zatrzymaneg
: , = zatrzymane cych podpor
nominalnej
wanych
Saldo na poczagtek 8 363 26 30¢ 69105 0 65 92¢ 0 0 169 70¢<
Korekty btedéw lat poprzednich 0 0 0 0 5 0 0 5
Emisja akcji 0 0 0 0 0 0 0 0
Przeka;ame wyniku finansowego na 0 0 66 097 0 .66 097 0 0 0
kapitat
Razem transakcje z wtascicielami 0 0 66 097 0 -66 097 0 0 0
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 0 0 0 0 0
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 8 904 0 0 8 904
Cat kowite dochody 0 0 0 0 8 904 0 0 8 904
Saldo na koniec okresu 8 363 26 30¢ 135 20z 0 8 738 0 0 178 61z
Dat a s por z8NaietnarR01&r. 2
Podpis Zar DNMd nSig N keij
Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu Krzysztof ukowski — Wiceprezes Zarzadu Michat Skowron — Wiceprezes Zarzgadu
Sebastian Barandziak — Cztonek Zarzadu Andrzej Kuchtyk — Czlonek Zarzadu Rafat Dietrich — Cztonek Zarzadu

Podpis osobejpkewddgiNecachunkowe:

Anna Mikszai G§ - wny Kksi figowy
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE
1. Rzeczowe aktywa trwale

1.1.Rzeczowe aktywa trwate

Opis 2017 2014
Grunty 6 084 6 795
Budynki i budowle 11 765 11975
Maszyny i urzadzenia 21909 14 319
Srodki transportu 3673 1891
Pozostate srodki trwate 1040 961
Srodki trwate w budowie 8 900 0
Zaliczki na srodki trwate 96 203
Wartos¢ netto rzecz¢ 53467 36 144

1.2. Rzeczowe aktywa trwate w okresie sprawozdawczym

dane w tys. zt

Budynki i Mas;yny $rood P,o zos Srod Za,|ICZkI na
Grunty Srodtrwa:- $Srod
budowle transportu )
ur zgd t r wa budowie tr wa
Wartosé bil ansowa brutt 6891 1265¢€ 19 991 5161 1 90C 0 203 46 80z
Nabycia bezposrednie 0 11584 2728 272 9425 0 24 009
Przyjecia ze srodkow trwatych w budowie 0 24 0 146 0 0 307
Zwiekszenia z tytutu potaczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0
gospodarczych
Reklasyfikacje 0 0 0 0 -525 -107 -632
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 -1199 -981 0 0 0 -2 180
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 -34 -29 0 0 0 -63
Wartos¢ bilansowa brutt 6891 12794 30 36¢€ 6 87¢ 2 318 8 90C 96 68 242
WartosS¢ umorzenia na po -96 -5 672 -3 27C -939 0 0 -10 657
Zwiekszenie amortyzacji za okres -711 -3198 -834 -339 0 0 -5430
Zwiekszenia z tytutu potfaczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0
gospodarczych
Reklasyfikacje 0 0 414 0 0 0 414
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dane w tys. zt

Budynki i Mas_zyny $rood P,o zos Srod Za,|ICZkI na
Grunty [ Srodtrwa:- $rod
budowle transportu )

ur zgd t r wa budowie tr wa
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 23 0 0 0 0 23
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 390 485 0 0 0 874
Wartos¢ umorzenia na ko -807  -102¢ -8 458 -3205 -1278 0 0 -14 77€
Wartosé odpisow aktual.i 0 0 0 0 0 0 0 0
Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé odpisow aktual.i 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartosé netto na koniec 6084 11 76~ 21 90¢ 3673 1 04C 8 900 96 53 467
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A.
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1.3.Rzeczowe aktywa trwate w poprzednim okresie sprawozdawczym

Budynki i

Maszyny

dane w tys. zt

Srod

Pozos

Sr od Zaliczki na

Grunty Srod trwat Srod
budowle transportu )
ad t r wa budowie tr wa

Wartos¢ bilansowa brutt 6 891 6 09C 17 13C 5168 1261 6 637 1477 44 65%

Nabycia bezposrednie 0 0 2930 476 105 3284 2745 9540

Przyjecia ze srodkéw trwatych w budowie 0 6 566 2524 0 544 -3284 0 6349

Zwiekszenia z tytutu potfaczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0

gospodarczych

Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 -6 637 -4 019 -10 655

Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 -2524 -478 0 0 0 -3001

Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 -68 -5 -10 0 0 -84
Wartosé bil ansowa brutt 6 891 12 65¢€ 19 991 5161 1 90C 0 203 46 80z
Wartos¢ umorzenia na pc -50 -354 -361C -2 518 -684 0 0 -7 21€

Zwiekszenie amortyzacji za okres -46 -326 -2 155 -991 -260 0 0 -3777

Zwiekszenia z tytutu potaczenia jednostek 0 0 0 0 0 0 0 0

gospodarczych

Reklasyfikacje 0 0 0 0 0 0 0 0

Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 51 6 3 0 0 59

Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 0 0 42 233 2 0 0 277
Wartos¢ umorzenia na kc -96 -680 -5 672 -3 27C -939 0 0 -10 657
Wartos¢ odpisow aktual. 0 0 0 0 0 0 0 0

Zwiekszenia w ciggu okresu 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ odpisow aktual. 0 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ netto na koniec 6 79t 11 97¢ 14 31¢ 1891 961 0 203 36 144
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2. Nieruchomosci inwestycyjne
2.1. Nieruchomosci inwestycyjne

Opis 2017 2016
Grunty nie oddane w najem 8 504 0
Nieruchomosci oddane w najem 0 0
Zaliczki na nieruchomosci inwestycyjne 0 1510
Wartosc¢ bilansowa n 8 504 151C

2.2. Nieruchomosci inwestycyjne w okresie sprawozdawczym

Grunty nie MU Zaliczki na

oddane w inwestycyjne ni eruct
najem inwestycyjne

oddane w
najem

Nieruchomosci inwestycyjne na

poczatek okresu 0 0 0 0
Nabycie nieruchomosci 8504 0 0 8504
Odwrgcgme odpisu z tytutu utraty 0 0 0 0
wartosci
Odpis z tytutu utraty wartosci (-) 0 0 0 0
Amortyzacja (-) 0 0 0 0
Inne z.mllanY (r.eklasyflkaqe, 0 0 0 0
przeniesienia itp.) (+/-)
Nl_eruchomosc:| [ 8 504 0 0 8 504
koniec okresu
3. Wartos¢ firmy i pozostate wartosci niematerialne

3.1. Wartosci niematerialne

Opis 2017 2016

Wartos¢ firmy 0 0
Patenty i licencje 150 93
Koszty prac rozwojowych 45 89
Pozostate wartosci niematerialne 0 0
Wartosci niemateri a 195 182
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3.2. Wartosci niematerialne w okresie sprawozdawczym

Pozost
warto:
niematerialne

. i ac
Wartos¢ Patenty i Koszty pr

licencje rozwojowych

Wartosé bil ans

1141 549 224 0 1913

poczagtek okres

Nabycie 0 427 0 0 427
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0
LIS TG ITIEC T 1141 976 224 0 2 34C
koniec okresu

Wartosc umorze 1141 456 -134 0 -1731
okresu

Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 -369 -45 0 -414
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0
Wartosc umorze 1141 826 179 0 2145
okresu
Wart os ¢ aokdt puiasl 6 0 0 0 0 0
na poczagtek ok
War_tosc odpi so 0 0 0 0 0
na koniec okresu
Wartosé¢ netto 0 150 45 0 195

3.3. Wartosci niematerialne w poprzednim okresie sprawozdawczym

Patenty i Koszt Pozost
Wart os« : y 0szly prac warto
licencje rozwojowych . :
niematerialne
ATt es6 0l 1 8DsEe 1141 460 224 0 1825
poczatek okresu
Nabycie 0 0 0 0 0
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0
LT 5 OGRS 1141 549 224 0 1913
koniec okresu
Wartosc umorzen 5,5, 372 89 0  -1602
okresu
Zwiekszenie amortyzacji za okres 0 -84 -45 0 -129
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 0 0 0 0 0
Wartosc umorzen 5, -456 -134 0 1731
okresu
War t os ¢ aokd puiasl G w 0 0 0 0 0
na poczagtek okr
War_tosc odpi sow 0 0 0 0 0
na koniec okresu
Wartos¢ netto n 0 93 89 0 182
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4. Udzialy i akcje
4.1. Akcje i udzialy

Akcje i udziaty P Wartos¢ bez pomniejszenia o % posiadanych udziatéw /

odpisy % posiadanych gtoséw
Nazwa jednostki 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. Pinczyn 108 013 108 013 100% 100%
Dekpol 1 Sp. z 0.0. Pinczyn 14 14 100% 100%
Razem: 108 027 108 027

Nie dokonywano odpiséw aktualizujgcych wartosé akcji i udziatow.

W dniu 30 lipca 2015 r. zostata przeprowadzona transakcja polegajgca na objeciu przez Emitenta akcji
serii B w podwyzszonym kapitale zaktadowym Dekpol 1 Sp. z 0.0. SKA o fgcznej wartosci nominalnej
0,5 min zl, po cenie emisyjnej fgcznie 51,51 min zt i nastgpito pokrycie tych akcji wktadem niepienieznym
w postaci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Torunskiej 12,
obejmujgcej dziatki o powierzchni 0,34 ha, wraz z prawem wiasnosci znajdujgcego sie na tej
nieruchomosci budynku w budowie. Przed dniem 30 lipca 2015 r. kapitat zaktadowy Dekpol 1 Sp. z o.0.
SKA wynosit 50 tys. zt.

W dniu 30 lipca 2015 r. zostata réwniez przeprowadzona transakcja polegajgca na objeciu przez Spoétke
akcji serii C w podwyzszonym kapitale zaktadowym Dekpol 1 Sp. z 0.0. SKA o tacznej wartosci
nominalnej 0,5 min zt, po cenie emisyjnej tgcznie 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 Spoétke wariantach graficznych i
kolorystycznych, wraz z deskryptorami towarzyszacymi (,Utwor”).

W wyniku wyzej przeprowadzonej transakcji polegajacej na pokryciu akcji wktadem niepienieznym w
postaci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Torunskiej 12,
Dekpol S.A. osiggneta zysk brutto (ujawniony w jednostkowym sprawozdaniu finansowym za rok 2015)
w kwocie 14 200 tys. zt. W wyniku transakcji polegajgcej na pokryciu 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” , w Spoétce
Dekpol S.A. powstat zysk brutto w kwocie 56 262 tys. zt (ujawniony w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym za rok 2015). Wyzej wskazane zyski, jako zrealizowane pomiedzy spétkami nalezgcymi
do Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. zostaly wylgczone na poziomie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

5. Pozostate aktywa finansowe
5.1. Pozostate aktywa finansowe

Opis 2017 2016
Pochodne instrumenty finansowe 0 0
Pozostate aktywa finansowe dtugoterminowe 1256 724
Pozyczki udzielone dtugoterminowe 0 30
Pozostate dtugoter mi nov 1 25€ 754
Pozyczki krétkoterminowe 77 0
Pozostate krdétkoter minc 77 0
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za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 dane w tys. zt
6. Zapasy
6.1. Struktura zapasow
Opis 2017 2016

Materiaty wartos¢ bilansowa 21959 11798
Potprodukty i produkcja w toku wartos¢ bilansowa 1307 1936
Lokale w trakcie budowy wartos¢ bilansowa 130619 181 668
Towary warto$é bilansowa 1084 841
Wyroby gotowe wartos¢ bilansowa 26 1685
Ukonczone lokale wartos¢ bilansowa 78 024 14 939
Zapasy 233 01¢ 212 86~

6.2. Odpisy aktualizujace zapasy

Opis 2017 2016
Odpisy aktualizujgce zapasy na poczatek okresu 1524 554
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 821 1278
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-) 33 309
Odpisy aktualizujgce zapasy inne zmiany 31 0
Odpi sy aktualizuj gce z 2 342 1524

7. Naleznosci dtugoterminowe
7.1. Naleznosci dlugoterminowe

Opis 2017 2016
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 3908 4033
Kaucje wptacone z innych tytutéow 4 3
Pozostate naleznosci 0 0
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci (-) 0 0
Nal eznosSci dtugoter min 3912 4 037

7.2. Odpisy aktualizujace naleznosci dlugoterminowe

Opis 2017 2016
Stan na poczatek okresu 0 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 0
Odpisy rozwigzane ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na konieokresu 0 0

7.3.Naleznosci krotkoterminowe

Opis 2017 2016
Naleznosci handlowe netto 88 460 85908
Przedptaty i zaliczki wartos$¢ bilansowa 10 692 4464
Kaucje z tytutu ustug budowlanych wartos¢ bilansowa 16 695 9647
Kaucje z innych tytutéw 0 0
NaIezr?osu z'tytu’fu pozostatych podatkéw, cet i 13332 5591
ubezpieczen spotecznych
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 524
Inne naleznosci wartos¢ bilansowa 2791 759
Nal eznosci handl owe or ¢ 131 97( 106 89:
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Sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A.
za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017

7.4.0dpisy aktualizujgce naleznosci krotkoterminowe

dane w tys. zt

Opis 2017

Stan na poczatek okresu 2376 988
Odpisy ujete jako koszt w okresie 1690 2048
Odplsy rozwigzane ujete jako przychéd w 615 242
okresie (-)

Odpisy wykorzystane (-) -35 -418
Inne zmiany (réznice kursowe netto z 0 0
przeliczenia)

Stan na koniec okresu 341€ 2 37€
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7.5. Struktura wymagalnosci w okresie sprawozdawczym

dane w tys. zt

Przetermin Do 1 Od1do3 Od3do6 Od 6 mi Odlroku Od2latdo powy z
owane mi esi mi esi mi esi dolroku do 2lat 5 lat lat
Nal eznos$ci dt ugoter 0 0 0 0 0 3 597 313 2 3912
Naleznosci handlowe 33468 47 556 5851 1206 380 0 0 0 88 460
Przedptaty i zaliczki 0 0 10 692 0 0 0 0 0 10692
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 2418 6 187 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 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 13332 0 0 0 0 0 0 0 13332
Inne naleznosci 2791 0 0 0 0 0 0 0 2791
Nal eznosSci razem 52008 53 74z 16 54¢ 122C 4 54C 7 508 313 2 13588:

7.5. Struktura wymagalnosci w poprzednim okresie sprawozdawczym

Przetermina Do 1 Od1do3 Od3do6 Od 6 mi Od1lroku Od 2 latdo
wane mi esi miesi miesi dolroku do 2 lat 5 lat
Nal eznos$ci dtugote 0 0 0 0 0 0 4 037 0 4037
Naleznosci handlowe 25181 34 661 2787 21140 2138 0 0 0 85908
Przedptaty i zaliczki 0 0 4 464 0 0 0 0 0 4 464
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 3345 0 1360 2809 2134 0 0 0 9647
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkow 0 524 0 0 0 0 0 0 524
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 0 5591 0 0 0 0 0 0 5591
Inne naleznosci 0 759 0 0 0 0 0 0 759
Nal eznosSci razem 28 52¢ 41 53¢ 8 611 23 94¢ 4272 0 4037 0 11092¢
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7.6. Struktura przeterminowania naleznosci w okresie sprawozdawczym

Nieprzetermi o od1do3 od 3do 6 od6do1l powy Z ¢
nowane mi e s i mi e s i roku roku
Naleznosci handlowe 54992 17 149 11787 2939 1592 0 88 460
Przedptaty i zaliczki 10 692 0 0 0 0 0 10692
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 podatkéw 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 13 332 0 0 0 0 0 13332
Inne naleznosci 2791 0 0 0 0 0 2791
Nal eznosSci przeter mi 96 084 18 29¢ 13 062 293¢ 1592 0 131 97(

7.6. Struktura przeterminowania naleznosci w poprzednim okresie sprawozdawczym

Nieprzetermi do m od 3do 6 od6do1l poOwWYy Zt
nowane mi es i roku roku
Naleznosci handlowe 60 727 18 319 1312 4042 1508 0 85908
Przedptaty i zaliczki 4 464 0 0 0 0 0 4 464
Kaucje z tytutu ustug budowlanych 6 303 1360 711 1015 259 0 9647
Kaucje z innych tytutéw 0 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu podatkéw 524 0 0 0 0 0 524
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdéw 5591 0 0 0 0 0 5591
Inne naleznosci 759 0 0 0 0 0 759
Nal eznosSci przeter min 78 36¢€ 19 67¢ 2 023 5 057 1767 0 106 892
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8. Srodki pienigzne
8.1. Specyfikacja srodkéw pienieznych

Opis 2017 2016
Rachunki bankowe a Vista 16 206 8991
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 18 24 075
Gotowka w kasie 260 55
Depozyty krétkoterminowe 12 075 4 884
Pozostate srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwi 28 55¢ 38 00€

Spétka nie ujmuje w sprawozdaniu finansowym srodkdw na rachunkach powierniczych przyjmujac, ze
nie sg one kontrolowane.

Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania sg $ciéle powigzane z realizacja inwestycji
deweloperskiej i mogg by¢ przeznaczone wytgcznie na sptate obligacji.

9. Rozliczenia miedzyokresowe
9.1. Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

Opis 2017 2016
Ubezpieczenia 220 255
Gwarancje 163 102
Prowizje od sprzedazy lokali 1403 2821
Pozostate 316 127
Rozliczenia miedzyokres 2102 3 30%

10. Kapitaly

10.1. Kapital podstawowy

Stan ne Stan n

Kapitat akcyjny

31.12.20T7 31.12.2056

Kapitat podstawowy 8363 8363
Razem: 8 363 8363
, Il 1l os¢ 11 o0s$¢ | | os$ ¢
Il 1 os¢ . : :
: wyemitowanych zatwierdzonych zatwierdzonych
: wyemitowanych .. L ..
Kapitat W*akc' i rakCJ i n do emisji na do emisji na
a1 12120]7 31.12.205 dzien dzi en
S 31.12.20T7 31.12.206
Seria A 6410 000 6410 000 0 0
Seria B 1952 549 1952 549 0 0
Razem: 8326 549 8326 549 0 0

10.2. Zmiana liczby akcji

War t o< Udzi at
Liczbaakcji Li czba : .“. kapitale
nominalna akcji
podstawowym
Mariusz Tuchlin 6 448 860 6 448 860 6 449 860 77,13%
Trigon TFI S.A. 606 535 606 535 606 535 7,25%
Familiar S.A. SICAV-SIF 580 666 580 666 580 666 6,94%
Razem: 7637 061 7 637 061 7637 061 91,324
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11. Rezerwy
11.1. Specyfikacja rezerw
Opis 2017 2016

Rezerwy na SsSwiad-dz eimgiod epn 59 44
Pozostate rezerwy dftugot e 0 0
Rezerwy na sSwiad-&kzénikatmn 4 5

Rezerwy na niewykorzystane urlopy 823 474

Rezerwy na sprawy sadowe 509 200

Rezerwy na straty z uméw budowlanych 1199 0

Rezerwy na naprawy gwarancyjne 2 000 940

Inne rezerwy 5040 39
Pozostate rezerwy krdét kot 9572 1 653
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11.2. Zmiana stanu rezerw w okresie sprawozdawczym

Na

dane w tys. zt

Na odprawy niewykorzystane Na sprawy Na naprayvy Nastraty z

emerytalne urlopy sado'gwarancyjne kont r a
Stan na poczatek okresu 50 474 200 940 0 39 1703
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 63 823 310 1060 1199 5040 8494
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0 0 0 0 0 0
Wykorzystanie rezerw (-) -50 -474 0 0 0 -39 -563
Zwiekszenie przez potfaczenie 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 00C 119¢ 5 04C 9634

11.2. Zmiana stanu rezerw w poprzednim okresie sprawozdawczym

Na

Na odprawy niewykorzystane Na sprawy Na naprayvy Na straty z

emerytalne urlopy s g dovgwarancyjne kontr a
Stan na poczatek okresu 50 509 0 0 0 34 593
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 50 474 200 940 0 39 1703
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0 0 0 0 0 0
Wykorzystanie rezerw (-) -50 -509 0 0 0 -34 -593
Zwiekszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0 0 0
Reklasyfikacje i pozostate zmiany 0 0 0 0 0 0 0
Stan na koniec okresu 50 474 200 940 0 39 1703
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12. Zobowiagzania finansowe
12.1. Specyfikacja zobowigzan finansowych

Opis 2017 2016
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 4707 1043
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne krétkoterminowe 55 640 26 322
Zobowigzania finansowe kr 60 34¢ 27 36¢€
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 6 690 1712
Kredyty, pozyczki i instrumenty dtuzne dtugoterminowe 90279 112 713
Zobowigzania finansowe dt 96 96¢ 114 42¢
Zobowi gzania finansowe r ¢ 157 31¢ 141 79(C

Pozostate zobowigzania finansowe obejmujg zobowigzania z tytutu leasingdw.

12.2. Kredyty i Pozyczki (w tys. zi):
Kredyty i poiWart

31.12.2017 r. kredytu
Dt ugoter mi nowge
kredyt mBank
um.10/020/17/Z/VV 14 000 13955 PLN |WIBORO/N +marza| 03.04.2019

Saldo | Waluta Stopa procentowa Dat a

kredyt SGB-Bank um.
OBRKK/12/2017/63280 30000 30000{ PLN WIBOR 3M + marza | 31.12.2020
Razem kredyty
dt ugoter mi nowe 43954 - - -
Krotkoter mi noy
kredyt Millennium

um.10536/17/475/04 5000 4532 PLN | WIBOR3M + marza | 18.05.2018
kredyt ING Bank Slgski um.

891/2017/00000901/00 5000 3409 PLN | WIBOR3M + 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 3000 2952| PLN | WIBOR3M +marza | 08.12.2018
kredyt BGZ BNP PARIBAS um.

WAR/4100/15/348/CB 14 000 8477 PLN | WIBOR3M + marza | 08.12.2018
pozostate 83 83

Razem kredyty

kr 6t kot er mi noy 31673 - - -

Naruszenia postanowienn umow kredytowych: nie wystepuja.

Kredyty — informacje szczeqoélowe:
Zabezpieczenie
kredyt mBank

cesja wierzytelnosci z kontraktow GW
um.10/020/17/Z/VV J y

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

dane w tys. zt

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

cesja wierzytelnosci z kontraktow GW

kredyt Millennium
um.10536/17/475/04

cesja wierzytelnosci z kontraktow GW

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

weksel

kredyt Bank Zachodni WBK
um.K01263/17

cesja wierzytelnosci z kontraktow GW

pozyczka

brak

Kr e gl?llzt.z)(l)lG Ir' po T \{(\::d;t: Saldo  Waluta Stopa procentowa Dat a
Dt ugoter mi nowge
kredyt 2/73/Dz/2014 3000 1230/ PLN WIBOR 3M+ marza| 30.08.2019
kredyt KRI\1535766 18 000 -/ PLN |WIBOR3M + marza| 31.12.2018
kredyt KRI\1535781 8 000 -/ PLN  |WIBOR3M + marza| 31.12.2018
kredyt BGZ BNP PARIBAS um.
WAR/4100/15/348/CB 15 000 13506/ PLN |[WIBOR3M + marza| 11.12.2025
kredyt BGZ BNP PARIBAS um.
WAR/4100/15/348/CB 3000 1115 PLN |WIBOR3M + marza| 11.12.2025
pozyczka 6 530 6530, PLN stata stopa 31.12.2018
Razem kredyty
dt ugoter mi nowe 22 381 - - -
Krét kot er mi noy
kredyt 8363/15/400/04 12 000 -l PLN  |WIBOR 3M + marza| 06.04.2017
kredyt KRI\1534355 20000 5393 PLN [WIBOR3M + marza| 20.09.2017
kredyt Z/73/Dz/2014 3000 738 PLN WIBOR 3M+ marza| 30.08.2019
Razemk r edyty i
krét kot er mi noy 6 131 - - -
Naruszenia postanowienn umow kredytowych: nie wystepuja.

Kredyty — informacje szczegotowe:
Zabezpieczenie

hipoteka do kwoty 1 500 000,00 zt na nieruchomosci potozonej w Gdarisku
kredyt przy ul. Potegowskiej nalezgcej do DEKPOL KW GD1G/00048339/6, hipoteka
2/73/Dz/2014 do kwoty 3 000 000,00 zt na nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul.
Potegowskiej nalezgcej do DEKPOL KW GD1G/00048339/6,
hipoteka do kwoty 33 000 000,00 zt na nieruchomosci potozonej w Gdansku
kredyt KRI\1534355
=l \ Morenie nalezgcej do Dekpolu nr GD1G/00227145/8
hipoteka do kwoty 60 000 000,00 zt na nieruchomosci potozonej w Gdansku
kredyt KRI\1535766 | '~ y5E T P )
Morenie nalezgcej do Dekpolu nr GD1G/00227145/8
kredyt KRI\1535781 hipoteka do kwoty‘ 72 009 009,00 zt na nieruchomosci potozonej w Gdansku
Morenie nalezgcej do Dekpolu nr GD1G/00227145/8
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;;(261\?15/400/04 cesja wierzytelnosci z kontraktéw od co najmniej dwdch Kontrahentéw
kredyt BGZ BNP hipoteka taczna do kwoty 42 000 000,00 zt na nieruchomosci potozonej w
PARIBAS um. Rokitkach nalezacej do Dekpolu nr GD1T/00049849/3 i GD1T/00050468/8
WAR/4100/15/348/ | hipoteka tgczna do kwoty 42 000 000,00 zt na nieruchomosci potozonej w
CB Pinczynie nalezacej do Dekpolu nr GD1A/00008779/4 i GD1A/00061343/8
pozyczka brak

Obligacje (warto$¢ nominalna):

Obligacje na koniec okrest

sprawozdawczego 31.12.20

Dt ugot er mi now

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 . 35 0M : : :
dtugoter mi now

Krét kot er mi no

obligacje serii D 35000 35000{ PLN WIBOR 3M+ marza | 16.10.2018
Raze’rmbllgaqe _ 35000 - : :
krotkoter mi ng

Obligacje na koniec okrest

War t

Saldo

Waluta

Stopa procentowa| Dat a

sprawozdawczego 31.12.20

Dt ugoter mi now

obligacje serii C1 12 500 6 620, PLN WIBOR 3M+ marza | 19.06.2019
obligacje serii C2 12 000 4320f PLN WIBOR 3M+ marza | 19.06.2019
obligacje serii C4 9500 9500/ PLN WIBOR 3M+ marza | 19.06.2019
obligacje serii D 35000 35000/ PLN WIBOR 3M+ marza | 16.10.2018
obligacje serii E1 10 000 4900( PLN WIBOR 3M+ marza | 27.11.2019
obligacje serii E2 10 000 10000| PLN WIBOR 3M+ marza | 27.11.2019
obligacje serii E3 10 000 10000/ PLN WIBOR 3M+ marza | 27.11.2019
obligacje serii E4 10 000 10000/ PLN WIBOR 3M+ marza | 27.11.2019
Razem obligacje . 9034d - : :
dtugoter mi now

Krét koter mi no

obligacje serii B 20000 20000| PLN WIBOR 3M + marza | 19.02.2017
Raze,m obligacje _ 2000d - : :
krotkoter mi ng

Obligacje — informacije szczegotowe:
| Zabezpieczenie

Obligacje serii B

brak

Obligacje serii C1

hipoteka do kwoty 18 750 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej nalezgcej do DEKPOL KW

GD1G/00059360/2
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hipoteka do kwoty 18 000 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
Obligacje serii C2 | nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej nalezacej do DEKPOL KW
GD1G/00059360/2
hipoteka do kwoty 13 500 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
Obligacje serii C3 | nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej nalezgcej do DEKPOL KW
GD1G/00059360/
hipoteka do kwoty 14 250 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
Obligacje serii C4 | nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej nalezgcej do DEKPOL KW
GD1G/00059360//8
hipoteka do kwoty 52.500.000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
Obligacje serii D | nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Torunskiej, nalezgcej do Almond Sp.
z 0.0. KW nr GD1G/00047844/2
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, cesja wierzytelnosci z kontraktow GW
hipoteka do kwoty 15 000 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
Obligacje serii E1 | nieruchomosci pofozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej nalezgcej do DEKPOL KW
GD1G/00059360/8
hipoteka do kwoty 15 000 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
Obligacje serii E2 | nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej nalezgcej do DEKPOL KW
GD1G/00059360/8
hipoteka do kwoty 15 000 000,00 zf na prawie uzytkowania wieczystego
Obligacje serii E3 | nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej nalezacej do DEKPOL KW
GD1G/00059360/8
hipoteka do kwoty 15 000 000,00 zt na prawie uzytkowania wieczystego
Obligacje serii E4 | nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej nalezacej do DEKPOL KW
GD1G/00059360/8

Obligacje serii DA
iDB

Emisja obligacji serii C5

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

Celem emisji obligacji jest pozyskanie srodkéw pienieznych na realizacje przez Emitenta inwestyc;ji
polegajgcej na wybudowaniu na dziatce przy ul. Jaglanej w Gdansku budynku mieszkalnego z czesciami
ustugowymi. Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej. Obligacje
sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej opartej na stawce WIBOR3M powiekszonej o
marze. Odsetki z obligacji bedg wyptacane kwartalnie. Termin wykupu obligacji przypada na dzien 19
czerwca 2019 roku.

Zabezpieczenie obligacji stanowia:

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

- umowa rachunku zastrzezonego zapewniajgcego kontrole przeptywow pienieznych Spétki w ramach
inwestycji, w tym m.in. srodkow pozyskanych z emisji obligaciji i sprzedazy lokali w ramach inwestycji w
ten sposéb, ze s$rodki znajdujgce sie na rachunku zastrzezonym beda mogty by¢ przeznaczone
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wylgcznie na cele zwigzane z realizacjg inwestycji oraz na wykup obligacji oraz obligacji programowych
serii E wraz z naleznymi, a nie zaptaconymi odsetkami.

- oswiadczenia Emitenta o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania
cywilnego co do zobowigzan pienieznych Emitenta wynikajgcych z obligacji ztozone poszczegdinym
funduszom do wysokosci stanowigcej iloczyn obligacji objetych przez danego subskrybenta i 150%
wartosci nominalnej jednej obligacji oraz uprawniajgce do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2019 roku.

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

O ww. zdarzeniu Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 6/2017 z 1 lutego 2017 r.

Emisja obligacji serii DA i DB

W dniu 8 maja 2017 roku Dekpol S.A. zawart z SGB-Bank S.A. umowe o organizacje i obstuge emis;ji
zdematerializowanych zabezpieczonych obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i
o tgcznej wartosci nominalnej nie wigkszej niz 35 min zt. Zgodnie z umowg emisja obligacji miata
nastgpi¢ w dwdch transzach o fgcznej wartosci nominalnej réwnej odpowiednio 15 i 20 min zt w terminie
nie pézniej niz w dniu 31 grudnia 2017 roku. Na warunkach okreslonych w umowie z bankiem, bank
zobowigzat sie do objecia obligacji na pisemne wezwanie Spétki lub w ustalonej ze Spotkg dacie emis;i
po cenie réwnej wartosci nominalnej, pod warunkiem spetnienia wymagan formalnych i dostarczenia
przez Spotke wymaganych dokumentow przed datg emisiji.

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

Emisja drugiej transzy obligacji nastgpita w dniu 4 pazdziernika 2017 r., kiedy to Zarzgd Emitenta podjat
uchwate o dokonaniu przydziatu na rzecz banku 20.000 sztuk obligacji na okaziciela serii DB o fgcznej
wartosci nominalnej 20 min zt. Data ostatecznego wykupu obligacji zostata okreslona na 30 kwietnia
2021 r.

Celem emisji obligacji byto finansowanie inwestycji deweloperskich, w tym przeznaczenie $rodkéw z
emisji na finansowanie lub refinansowanie nabycia nieruchomosci lub nabycia prawa uzytkowania
wieczystego. Emisja kazdej transzy obligacji miata charakter niepubliczny w rozumieniu Ustawy o
ofercie publicznej (...). Cena emisyjna obligacji byta rébwna wartosci nominalnej. Oprocentowanie
obligacji jest zmienne, oparte o stawke WIBOR 6M powiekszong o marze i wyptacane w okresach
potrocznych. Obligacje zostang wykupione po cenie rownej wartosci nominalnej. Emitent jest
uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji. Kazdy obligatariusz moze przed
datg ostatecznego wykupu zgda¢ wykupu w catosci lub w czesci Obligacji w sytuacji wystgpienia i
trwania przypadku naruszenia okreslonego w warunkach emisji. Prawne zabezpieczenie zobowigzan z
emisji obligacji stanowi m.in. hipoteka do kwoty 52,5 min zt ustanowiona na rzecz administratora hipoteki
na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, stanowigcg wtasnosé spoétki Alimond Sp. z 0.0. potozong w Gdansku przy ul. Torunskiej
oraz cesja wierzytelnoéci z kontraktéw zawartych przez Spétke o wartosci nie mniejszej niz 22 min zt
netto.

O zawarciu ww. umowy i przydziale obligaciji serii DA i DB Spotka informowata w raporcie biezgcym nr
19/2017 z dnia 8 maja 2017 roku, nr 33/2017 z dnia 18 lipca 2017 roku oraz nr 49/2017 z dnia 4
pazdziernika 2017 roku.

Zmiana warunkdéw programu emisji obligacji serii F

W dniu 20 grudnia 2017 roku Zarzad Spdtki podjagt uchwate o zmianie uchwaty z dnia 23 grudnia 2016
roku w sprawie w sprawie programu emisji obligacji serii F i zawarcia z funduszami inwestycyjnymi:
Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja Fundusz
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Inwestycyjny Otwarty (dalej: Fundusze) porozumienia w sprawie programu emisji obligacji i zawart z
Funduszami stosowny aneks do ww. porozumienia.

Na mocy podjetej uchwaty i zgodnie z zawartym aneksem postanowiono, ze obligacje serii F bedag
emitowane w siedmiu seriach odpowiadajgcych siedmiu etapom inwestycji polegajgcej na budowie
zespotu dwoch budynkédw mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu ,Grano Residence” w
Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe pochodzace z emisji obligaciji bedzie
pozyskiwat bezposrednio Emitent, a nastepnie bedzie je przekazywat do Dekpol Pszenna sp. z 0. 0. sp.
k. - spotka realizujgca inwestycje - tytutem wktadu jako komandytariusz. Emitent jest zobowigzany nie
proponowac nabycia obligacji jakimkolwiek innym podmiotom niz ww. fundusze.

taczna warto$¢ nominalna wszystkich emitowanych transz obligacji bedzie wynosi¢ 80 min zi, a
oprocentowanie bedzie stanowi¢ sume stawki WIBOR 3M powiekszonej o marze. Termin wykupu
kazdej z transzy obligacji bedzie przypadat w dniu, w ktérym uptynie 48 miesiecy od dnia przydziatu
pierwszej transzy obligacji.

Zmianie ulegly rowniez zasady proponowania nabycia obligacji ww. funduszom w ten sposéb, iz z
dotychczas okreslonych warunkéw pominiety obecnie zostat warunek dotyczacy wystagpienia podstawy
wczesniejszego wykupu dla ktoérejkolwiek transzy obligacji lub obligacji programowych serii C lub
obligacji programowych serii E. W zwigzku z powyzszym po ww. zmianie Emitent jest upowazniony i
zobowigzany proponowaé nabycie poszczegdlnych transz obligacji tylko i wytgcznie Funduszom, na
zasadach scisle okreslonych w porozumieniu, tj. w szczegodlnosci na dzien skfadania propozycji nabycia
obligacji danej transzy, jak i na dzien sktadania przez Fundusze o$wiadczenia o przyjeciu takiej
propozyciji: hipoteki dla poszczegdlnych transz obligacji bedg miaty najwyzsze i réwne pierwszenstwo
miedzy sobg; w ksiedze wieczystej obejmujgcej nieruchomos¢ nie bedzie wpisana jakakolwiek inna
hipoteka, oprécz hipotek, o ktérych mowa powyzej ani jakakolwiek wzmianka o hipotekach innych niz
ww. hipoteki; bedzie obowigzywata umowa rachunku zastrzezonego zapewniajgca Funduszom kontrole
przeptywow pienieznych SPV w ramach Inwestycji; zostang przedstawione Funduszom dokumenty, z
ktérych bedzie wynika¢ prawo Emitenta do petnego wykorzystania dokumentacji projektowej zwigzanej
Z inwestycjg, a takze w zakresie umozliwiajgcym zawarcie umowy przeniesienia ogoétu praw i
obowigzkéw komandytariusza SPV.

Zabezpieczenia obligacji nie ulegty zmianie, za wyjatkiem,iz oSwiadczenie na rzecz subskrybenta
obligacji o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu postepowania cywilnego,
co do zobowigzan pienieznych Emitenta wynikajgcych z obligacji zostanie zlozone przez Emitenta
(pierwotnie SPV).

O zmianie warunkéw programu emisji obligacji serii F Spotka informowata w raporcie biezgcym nr
74/2017 z dnia 20 grudnia 2017 roku.

Emisja obligacji serii F1

W dniu 4 stycznia 2018 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Spofki podjgt 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 réwnej wartosci nominalnej Obligacji. 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 wytacznie Swiadczenia pieniezne. 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 obligacji. Ponadto obligatariusz uprawniony jest do ztozenia
Emitentowi w okreslonych przypadkach zgdania wczes$niejszego wykupu obligacii.

Celem emisji obligacji jest pozyskanie $rodkéw pienieznych na realizacje inwestycji polegajgcej na
budowie zespotu dwdch budynkéw mieszkalnego i ustugowego w ramach projektu ,Grano Residence”
w Gdansku przy ul. Pszennej, Chmielnej i Zytniej. Srodki finansowe pochodzace z emisji obligacii
Emitent przekaze do Dekpol Pszenna sp. z 0. o. sp. k. (spétka realizujgca inwestycje — ,SPV”).
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Zabezpieczenie Obligacje stanowi¢ bedg: i) hipoteka umowna do kwoty 25,5 min zt na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérych realizowana jest inwestycja; ii) umowa rachunku
udzielone przez SPV do kwoty 25,5 min z; iv) przewtaszczanie na zabezpieczenie wszystkich udziatéw
w kapitale zakladowym komplementariusza SPV na rzecz administratora zabezpieczen; v) nieodwotalna
oferta przeniesienia ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza SPV na administratora zabezpieczen;
vi) petnomocnictwo na zabezpieczenie, na mocy ktérego Emitent, a nastepnie SPV upowazni
petnomocnika do ztozenia o$wiadczenia 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 dotyczacym inwestycji oraz do udzielenia dalszego petnomocnictwa, na rzecz
podmiotu, ktéry bedzie pemnit funkcje administratora hipoteki w miejsce dotychczasowego
administratora; vii) umowa, na mocy ktérej administrator hipoteki uzyska tytut prawny (np. autorskie
prawa majatkowe lub licencje) do petnego korzystania z dokumentacji projektowej zwigzanej z
inwestycjg i mozliwo$é swobodnego dysponowania tym tytutem prawnym na rzecz innych podmiotow;
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 emisji obligacji serii F1 Spétka informowata w raporcie biezagcym nr 1/2018 z dnia 4 stycznia 2018
roku.

Emisja obligacji serii G

W dniu 24 pazdziernika 2017 r. Zarzad Emitenta podjgt uchwate w sprawie emisji trzyletnich,
niezabezpieczonych, kuponowych i nie majgcych formy dokumentu obligacji na okaziciela serii G o
tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 50 min zt. Zamiarem Emitenta byto wyemitowanie obligacji
w trybie oferty prywatnej na podstawie art. 33 pkt 2 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach
celem przeznaczenia srodkow na biezgcg dziatalno$¢ Spotki, w szczegdlnosci na finansowanie zakupu
gruntéw oraz refinansowanie czesci lub catosci obligacji serii D.

W dniu 19 lutego 2018 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzad Spétki podjat uchwate zmieniajgca
ww. uchwate w ten sposob, iz postanowit wyemitowaé obligacje serii G o fgcznej warto$ci nominalnej w
wysokosci do 85 min z.

W dniu 7 marca 2018 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzad Dekpol S.A. podjat uchwate o dokonaniu
warunkowego przydziatu 76 880 obligac;ji serii G o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tagcznej wartosci
nominalnej 76,88 min zt. Przydziat zostat dokonany pod warunkiem dokonania ostatecznego
rozrachunku obligacji przez Krajowy Depozyt Papierow Warto$ciowych S.A., co nastgpito 8 marca 2018
roku.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej. Obligacje sa
niezabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela, niemajgcymi postaci dokumentu,
oprocentowanymi wedtug stopy procentowej réwnej stawce WIBOR 6M i marzy. Odsetki bedg ptatne w
okresach szesciomiesiecznych. Z tytutu Obligacji przystugujg wytacznie Swiadczenia pieniezne. Wykup
Obligacji nastgpi w dniu 8 marca 2021 r. z zastrzezeniem, ze Spétka zobowigzana jest do dokonania
przymusowej amortyzacji 25% Obligacji w dniu wyptaty odsetek za VI okres odsetkowy. Ponadto,
Spotka moze zgdac¢ wezesniejszego wykupu Obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek poczawszy od
Il okresu odsetkowego wyptacajgc w takim przypadku okreslong premie z tego tytutu (0-1% wartosci
wykupowanych Obligacji). Obligatariusz moze zada¢ wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadku
min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowg Spétki okreslonych wskaznikéw zadtuzenia. Srodki z emisji
Obligacji zostang przeznaczone na biezgcg dziatalnos¢ Spéiki, w szczegdlnosci na finansowanie
zakupu gruntow oraz refinansowanie czesci lub catosci obligacji serii D.

O powyzszych zdarzeniach Spoétka informowata raportami biezgcymi nr 55/2017 z dnia 24 pazdziernika
2017 roku, nr 11/2018 z dnia 7 marca oraz 12/2018 z dnia 8 marca 2018 roku.

Przedterminowy wykup oraz umorzenie czesci obligacji serii D

W dniu 12 marca 2018 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate o
przedterminowym czesciowym wykupie obligacji serii D. Przedmiotem przedterminowego wykupu byto
223.751 obligacji serii D o fgcznej wartosci nominalnej w wysokosci 22.375.100 zt oznaczonych kodem
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ISIN PLDEKPLO0065. Przedterminowy wykup Obligacji nastgpit na podstawie pkt. 18 Warunkéw Emisiji
Obligacji w celu ich umorzenia.

Emitent dokonat przedterminowego czesciowego wykupu obligacji serii D w dniu wyptaty odsetek za X
okres odsetkowy, tj. w dniu 16 kwietnia 2018 r., ptacgc obligatariuszom za kazdg Obligacje kwote
odpowiadajgcg warto$ci 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 podlegajacych przedterminowemu czesciowemu wykupowi. W
zwigzku z powyzszym w okresie od 4 kwietnia 2018 r. do 16 kwietnia 2018 r. obrot obligacjami na ASO
BondSpot i ASO GPW zostat zawieszony, a dzien 6 kwietnia 2018 r. zostat wyznaczony jako dzien
ustalenia uprawionych do ww. wykupu.

W dniu 12 marca 2018 r. Zarzad Emitenta podjat rowniez uchwate o umorzeniu 45.049 obligacji serii D
oznaczonych kodem ISIN PLDEKPL00065 nabytych przez Spoétke na podstawie umowy sprzedazy
obligacji zawartej poza rynkiem zorganizowanym z obligatariuszem stosownie do art. 76 Ustawy o
Obligacjach. tgczna warto§¢ nominalna umorzonych Obligacji wyniosta 4.504.900 z, a $rednia
jednostkowa cena nabycia wyniosta 101,05 ziotych.

Celem przedterminowego wykupu oraz umorzenia Obligacji byto refinansowanie zadluzenia Spofki za
pomocg obligaciji serii G.

O ww. zdarzeniu Spétka informowata w raporcie biezgcym nr 14/2018 z dnia 12 marca 2018 roku.
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13. Zobowiagzania handlowe
13.1. Zobowigzania diugoterminowe

Opis 2017 2016

Kaucje otrzymane 8079 6 685

Inne zobovs{lqzanla finansowe 3 884 0

(dtugoterminowe)
Pozostate Zoébgwi @z aan 16 963 6 68E

13.2. Zobowiazania krétkoterminowe
Opis 2017 2016

Zobowigzania z handlowe 112 725 70553
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 70 875 94 258
Kaucje otrzymane krotkoterminowe 8032 5422
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5143 0
Zobowigzania z tytutu innych podatkdw, cet i ubezpieczen 5022 1031
spotecznych
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 807 931
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 10 5
Zobowi gzania handl owe or 199 61¢ 172 20(C
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13.3. Wymagalnos$¢ zobowigzan w okresie sprawozdawczym

Przetermi Dol Od1do3 Od3do6 ©%° odiroku Od2lat powy 2
nowane mi esi mi esi mi esi do 2 lat do 5 lat lat
do 1 roku

Kaucje otrzymane dfugoterminowe 0 0 0 0 0 0 8079 0 8 079
Pozostate zobowigzania 0 0 0 0 0 0 8 884 0 8 884
dtugoterminowe - inne tytuty
Zobowigzania dtug 0 0 0 0 0 0 16 963 0 16 963
Zobowigzania handlowe 42 758 46 806 20977 2185 0 0 0 0 112 725
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 0 10275 34521 13 809 12 270 0 0 0 70875
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 3017 1256 1357 1525 876 0 0 0 8 032
Zobowigzania z tytutu biezgcego 0 5143 0 0 0 0 0 0 5143
podatku dochodowego
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 0 2022 0 0 0 0 0 0 2022
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 0 807 0 0 0 0 0 0 807
Inne zobowigzania krotkoterminowe 0 10 0 0 0 0 0 0 10
Zobowigzania krot 45 776 66 320 56 855 17 518 13 146 0 0 0 199 616
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13.3 Wymagalnos$¢ zobowigzan w poprzednim okresie sprawozdawczym

Przetermi Do 1l Od1do3 Od3do6 orlle . Odlroku Od2lat powy :

nowane mi esi mi esi mi esi mi €S| do 2 lat do 5 lat 5 lat Razem
do 1 roku

Kaucje otrzymane dfugoterminowe 0 0 0 0 0 4447 2 095 143 6 685
Pozostate zobowigzania 0 0 0 0 0 0 0 0 0
dtugoterminowe - inne tytuty
Zobowigzania dtug 0 0 0 0 0 4 447 2 095 143 6 685
Zobowigzania handlowe 26 260 36 459 4712 3123 0 0 0 0 70553
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 0 517 0 1843 91897 1 0 0 94 258
dostawy
Krotkoterminowe kaucje otrzymane 3773 94 909 536 111 0 0 0 5422
Zobowigzania z tytutu biezgcego 0 0 0 0 0 0 0 0 0
podatku dochodowego
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 0 1031 0 0 0 0 0 0 1031
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 0 931 0 0 0 0 0 0 931
Inne zobowigzania krétkoterminowe 0 5 0 0 0 0 0 0 5
Zobowi gzania kr 6t 30 032 39 036 5621 5501 92 009 1 0 0 172 200

13.4. Przeterminowanie zobowigzan w okresie sprawozdawczym
Nieprzetermi do1 od1do3 od 3do 6 od 6do1l powy ZEe

. . . . : : Razem

nowane mi esi i miesi: miesi roku roku
Zobowigzania handlowe 58 967 44 754 7 480 1177 348 0 112 725
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 70875 0 0 0 0 0 70875
dostawy
Krétkoterminowe kaucje otrzymane 5014 560 551 661 1246 0 8 032
Zobowigzania z tytutu biezgcego 5143 0 0 0 0 0 5143
podatku dochodowego
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 2022 0 0 0 0 0 2022
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 807 0 0 0 0 0 807
Inne zobowigzania krétkoterminowe 10 0 0 0 0 0 10
Zobowigzania kr ot 142 840 45 314 8 030 1837 1594 0 199 616
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13.4. Przeterminowanie zobowigzan w poprzednim okresie sprawozdawczym

Nieprzeterm do 1 od1do3 od 3do 6 od6do1l powy zZ e
inowane mi es i mi es i mi es i roku roku

Zobowigzania handlowe 45293 22185 2906 169 0 0 70553
Przedptaty i zaliczki otrzymane na 94 258 0 0 0 0 0 94 258
dostawy
Krotkoterminowe kaucje otrzymane 1649 276 318 1283 1896 0 5422
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku 0 0 0 0 0 0 0
dochodowego
Zobowigzania z tytutu innych podatkéw 1031 0 0 0 0 0 1031
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 931 0 0 0 0 0 931
Inne zobowigzania krétkoterminowe 5 0 0 0 0 0 5
Zobowigzania krdétk 143 167 22 461 3223 1453 1 896 0 172 200
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14. Przychody przysztych okresow
14.1. Specyfikacja rozliczen miedzyokresowych w okresie sprawozdawczym

Opis kr 6t kot edt ugot er Razem
Dotacje otrzymane 505 6 697 7 202
Przychody przysztych okreséw 0 0 0
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywar ozl i czeni a mi ec 505 6 697 7 202
14.1. Specyfikacja rozliczen miedzyokresowych w poprzednim okresie sprawozdawczym
Opis kr 6t kot eidtugot er Razem
Dotacje otrzymane 285 7434 7719
Przychody przysztych okreséw 0 0 0
Inne rozliczenia 0 0 0
Pasywar oz|l i czeni a mi e 285 7434 7718

15. Aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechana
Nie wystepujg aktywa przeznaczone do sprzedazy i dziatalnos¢ zaniechana.

16. Przychody i koszty operacyjne
16.1. Przychody ze sprzedazy

01.01. do 01.01. do

31.12.2017 31.12.2016
Przychody ze sprzedazy produktéw 553 158 266 839
Przychody ze sprzedazy ustug 4724 2542
Przychody ze sprzedazy towardéw i materiatow 25 646 10015
Przychody ze sprzedazy 583 527 279 39¢

16.2. Koszty wedtug rodzaju

01.01. do 01.01. do
31.12.2017 31.12.2016
Koszty zarzgdu -10 019 -6 087
Kosztys pr zedazy -40 460 -17 719
Koszt wytworzenia S$wiadcz -10 760 -6 984
Swiadczenia pracownicze 4533 2 892
Zuzycie materiatéw i energii 138 768 81244
Ustugi obce 310997 220538
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 25280 9331
Amortyzacja 5844 3906
Podatki i optaty 1233 763
Pozostate koszty rodzajowe 4532 2763
Koszty wynagrodzen 19 907 13 870
Koszty rodzajowe 511 094 335 307
Zmi ana stanu produkt 6w 47 961 -62 540
Koszt wltasny sprzedazy 497 81¢ 241 97¢
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16.3. Koszt wlasny sprzedazy

Opis 2017 2016
Koszt sprzedanych produktow 471 342 231712
Koszt sprzedanych ustug 1194 934
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 25280 9331
Koszt wltasny sprzedazy 497 81¢ 241 97¢

16.4. Pozostate przychody operacyjne

01.01. do 01.01. do

31.12.2017 31.12.2016
Odpisy aktualizujgce zapasy odwrdcenie w okresie (-) 33 309
Odpisy aktualizujgce naleznosci odwrdcenie w okresie (-) 615 242
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdéw trwatych 568 4
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 0 0
Rozwigzanie rezerw 0 0
Kary i odszkodowania 1078 1018
Dotacje 618 1076
Przedawnione zobowigzania 0 0
Uzysk ztomu 0 0
Bonusy od obrotu 0 0
Nadwyzki inwentaryzacyjne 472 155
Inne tytuty 154 259
Refaktury 0 0
P o z o przyahody operacyjne 3 540 3 064
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16.5. Pozostale koszty operacyjne

01.01. do 01.01. do
31.12.2017 31.12.2016
Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 0 0
Odpisy aktualizujgce zapasy utworzenie w okresie 821 1278
Odpisy aktualizujgce naleznosci utworzenie w okresie 1690 2048
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 0 0
Utworzenie rezerw 2 657 1179
Koszty zwigzane z nabyciem jednostki zaleznej 0 0
Koszty usuwania brakéw i ztomowania 3 8
Darowizny 448 69
Bonus od obrotu 0 0
Spisane naleznosci 0 0
Inne tytuty 911 678
Kary umowne 0 0
Szkody majatkowe 70 44
Koszty sgdowe 0 0
Odszkodowania 239 330
Niedobory inwentaryzacyjne 0 0
Koszty refaktur 0 0
Pozostate koszty operacy] 6 84C 5 63€

17. Przychody i koszty finansowe
17.1. Przychody finansowe

01.01. do 01.01. do

31.12.2017 31.12.2016
Dywidendy 0 4447
Odsetki 226 291
Zysk ze zbycia aktywoéw finansowych 0 0
Odwrdcenie odpisow aktualizujgcych 0 0
Pozostate przychody finansowe 0 0
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 0 32
Przychody finansowe 226 477C

17.2. Koszty finansowe

01.01. do 01.01. do

31.12.2017 31.12.2016
Pozostate koszty finansowe 0 0
Odpisy aktualizujgce 0 0
Strata ze zbycia aktywow finansowych 0 0
Odsetki 5922 5546
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 105 0
Koszty finansowe 6 027 5 b4€
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18. Podatek dochodowy
18.1. Podatek dochodowy

Opis 2017 2016
Biezgcy podatek dochodowy 8756 1633
Odroczony podatek dochodowy -3396 -272
Podatek dochodowy 5 361 1361

18.2. Efektywna stopa opodatkowania
Opis 2017 2016
Podatek dochodowy biezgcy za poprzednie okresy ujety w

0 e 0 0

wyniku finansowym
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 26 131 10 26&
Teoretyczny podatek dochodowy 4 965 1950
Uzgodnlgnle réznic 'frwale niestanowigcych kosztéw 447 585
uzyskania przychodéw

Opftaty na rzecz PFRON 21 9

Dywidendy 0 -845

Koszty reprezentacji 77 72

Koszty kar i mandatow 0 62

Pozostate koszty 348 118
Podatek dochodowy nieujete aktywa i rezerwy na ODPD -35 0
Odliczenia od podatku dochodowego -16 -4
Podatek dochodowy wykazany w wyniku finansowym 5 361 1 361
19. Odroczony podatek dochodowy

19.1. Podatek odroczony
Opis 2017 2016

Akt ywa i rezerwy z tyt. O 13 474 13 74¢
Aktywa z tytutu podatku odroczonego na poczatek okresu 1300 818
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na poczatek okresu 14774 14 564
Wynik finansowy (+/-) -3 396 -272
Inne catkowite dochody (+/-) 0 0
Rozliczenie potaczenia jednostek gospodarczych 0 0
Pozostate (w tym rdznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Aktywa i rezerwy z tyt. ODPD per saldo na koniec okrest 10 07¢ 13474
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 837 1300
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14916 14774

19.2. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w okresie sprawozdawczym
saldo na wynik  inne dochody Razem

Opis

poczagt e finansowy cat ko)

Wycena zobowigzan w skorygowanej cenie

. 111 32 0 144
nabycia
Odpisy aktualizujgce aktywa 759 329 0 08;
Rezerwy na Swiadczenia pracownicze 9 3 0 12
Pozostate rezerwy 307 1513 0 1820
Nieoptacone zobowigzania (koszty) 0 0 0 0
Pozostate tytuty bedace podstawg utworzenia 113 1 660 0 1773

aktywow na odroczony podatek
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Aktywa z tytutu podat |l 1 30C

3

537

0

4 837

19.2. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w poprzednim okresie

sprawozdawczym

saldo na . wynik  inne dochody Razem
poczagt e finansowy cat k o\

Wyce.na zobowigzan w skorygowanej cenie 117 5 0 111
nabycia
Odpisy aktualizujgce aktywa 258 501 0 759
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 9 0 0 9
Pozostate rezerwy 90 216 0 307
Nieoptacone zobowigzania (koszty) 256 -256 0 0
Pozost,a’fe tytuty bedace podstawg utworzenia 38 25 0 113
aktywow na odroczony podatek
Aktywa z tytutu podat | 818 482 0 130C

(O]]

19.3. Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w okresie sprawozdawczym
saldo na wynik

inne dochody Razem

poczagte finansowy cat ko\
Pr,z'es‘zacowame‘aktywow finansowych 13 388 0 0 13 388
(réznica dodatnia)
Amortyzowane aktywa trwate 678 10 0 688
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 242 -22 0 219
Kontrakty budowlane 332 -332 0 0
Wycer'ua zobowigzan w skorygowanej cenie 123 34 0 89
nabycia
Podatek odroczony od wyceny nieruchomosci 0 0 0 0
inwestycyjnej
Pozostate tytuty bedace podstawg utworzenia 12 51 0 532
rezerwy na odroczony podatek
Rezerwa z tytutu poi 14774 142 0 14 91¢

19.3. Rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego w poprzednim okresie

sprawozdawczym

sal do na wynik

inne dochody

okresu finansowy

Przeszacowanie aktywow finansowych

cat ko

(h . 13388 0 0 13 388
(réznica dodatnia)
Amortyzowane aktywa trwate 475 203 0 678
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 306 -65 0 242
Kontrakty budowlane 155 178 0 332
Wycer.ma zobowigzan w skorygowanej cenie 213 .90 0 123
nabycia
Podatek odroczony od wyceny

. s . 0 0 0 0
nieruchomosci inwestycyjnej
Pozosta’fe.tytufy bedace podstawa )8 16 0 12
utworzenia rezerwy na odroczony podatek
Rezerwa z tytutu po 14 564 210 0 14 774
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20. Instrumenty finansowe
20.1. Instrumenty finansowe — aktywa

Opis 2017 2016
Naleznosci wyceniane w nominale 135 882 110929
Pozyczki i naleznosci 1333 754
Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych 128 780 108 027
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 28 559 38 006
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 0 0
Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci 0 0
Aktywa finansowe 294 55¢ 257 717
20.2. Instrumenty finansowe - zobowigzania
Opis 2017 2016
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF 0 0
Zobowigzania wyceniane w nominale 216 579 178 885
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie 157 315 141 790
Zobowi gzania finansowe 373 89¢ 320 67¢

21. Ryzyka instrumentow finansowych

21.1. Ekspozycja na ryzyko walutowe w okresie sprawozdawczym (kwoty w walucie po
przeliczeniu na PLN)

Opis PLN EUR Inne Razem
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w 1333 0 0 1333
SCN)
Nale‘zno,sc'l handlowe oraz pozostate 126 231 9650 0 135 882
naleznosci finansowe
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Pozostate aktywa finansowe 128 769 10 0 128 780
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 18 136 10421 2 28 559
Aktywa finansowe (+): 274 47( 20 08z 2 294554
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 157 315 0 0 157 315
Leasing finansowy 1799 9 597 0 11397
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Zobow‘lazan'la handlowe oraz pozostate 201 622 14 813 143 216 579
zobowigzania finansowe
Zobowi finansawe @ 360 73 24 411 143 385 291
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem 635 207 44 49¢ 145 679 84¢
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21.1. Ekspozycja na ryzyko walutowe w poprzednim okresie sprawozdawczym (kwoty w
walucie po przeliczeniu na PLN)

Opis PLN EUR Inne Razem

Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w 754 0 0 754

SCN)

NaIe'zno:sc_l handlowe oraz pozostate 108 214 5 715 0 110 929

naleznosci finansowe

Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0

Pozostate aktywa finansowe 108 027 0 0 108 027

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 37584 422 0 38 006
Aktywa finansowe (+): 254 57¢ 3137 0 257 717

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 140 257 1533 0 141 79C

Leasing finansowy 0 0 0 0

Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0

Zobowllazan.la handlowe oraz pozostate 177 188 1627 69 178 885

zobowigzania finansowe
Zobowigzani&« finans:t 317 44k 3160 69 320 67¢
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem 572 02t 6 298 69 578 392
21.2. Ekspozycja naryzyko stopy procentowej w okresie sprawozdawczym (dotyczy
instrumentéw wycenianych w skorygowanej cenie nabycia)

: zmiennastope st at a
Opis Razem
procentowa procentowa

Zobowigzania finansowe krétkoterminowe (wyceniane w SCN) 60 346 0 60 346
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane w SCN) 96 969 0 96 969
Pozyczkii naleznosci wtasne (wyceniane w SCN) 1333 0 1333
Instrumenty finansowe- ekspozycja na ryzyko stopy 158 64¢ 0 158 64¢

procentowej

21.2. Ekspozycja naryzyko stopy procentowej w poprzednim okresie sprawozdawczym
(dotyczy instrumentéw wycenianych w skorygowanej cenie nabycia)
zmienna

stat a

(O] stopa Razem

procentowa
procentowa
Zobowigzania finansowe krétkoterminowe (wyceniane w SCN) 27 366 0 27366
Zobowigzania finansowe dtugoterminowe (wyceniane w SCN) 107 895 6530 114425
Pozyczkii naleznosci wiasne (wyceniane w SCN) 0 754 754
Instrumenty_ finansowe- ekspozycja na ryzyko stopy 135 26¢ 7984 142 54
procentowe]

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

A ryzyko stopy procentowej — w ramach prowadzonej dziatalnosci Spétka narazona jest na
ryzyko stopy procentowej. Spotka posiada zobowigzania finansowe, ktérych koszt
finansowy liczony jest w oparciu o zmienng bazowg stope procentowg WIBOR i statg marze.
Zwiekszenie stopy bazowej o 0,5 p.p., spowodowatoby wzrost kosztow finansowych za rok
2017 o 768 tys. z, przy zatozeniu, ze saldo zobowigzan oprocentowanych statg stopg
pozostatoby nie zmienione przez caty rok obrotowy.

A ryzyko kursowe oraz ryzyko zmiany cen surowca — ze wzgledu na stosunkowo niewielkg
skale operacji w walutach obcych ryzyko kursowe nie ma istotnego znaczenia dla Spétki.
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A

ryzyko kredytowe — ewentualny kryzys gospodarczy moze spowodowacé finansowag
niestabilnos¢ odbiorcow Spétki, a co za tym idzie okresowe utrudnienia w zakresie
odzyskiwania naleznosci oraz powstawanie zatoréw ptatniczych. Spétka minimalizuje
ryzyko kredytowe poprzez dywersyfikacje portfela odbiorcéw oraz konsekwentne
stosowanie procedury monitoringu i windykacji naleznosci przeterminowanych.

ryzyko ptynnosci — spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie finansowe,
dopasowywanie zapadalnosci aktywow do wymagalnosci pasywow oraz poprzez nadwyzke
dostepnych zrédet finansowania nad biezgcymi potrzebami Spétki. Stosowne dane o
terminach wymagalnosci aktywéw finansowych i zobowigzanh finansowych przedstawiono
we wczesniejszej czesci raportu.

Spodtka nie posiada instrumentdéw zabezpieczajgcych wskazane ryzyka finansowe oraz nie
prowadzi rachunkowosci zabezpieczen. Spétka dgzy do minimalizacji wptywu powyzszych
ryzyk stosujac biezgce monitorowanie poszczegdlnych obszaréw ryzyka poprzez wdrozone
procedury kontrolne i regularng analiz¢ narazenia na ryzyko.
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22. Segmenty operacyjne
22.1. Przychody, wynik i inne w okresie sprawozdawczym
Generalne Dz i at al Produkcja konstrukgcji

wykonawstwo deweloperska st al owy c h FOAOGE LI 66

Przychody od innych segmentéw 0 0 0 0 0 0
Przychody od klientéw zewnetrznych 302 289 199 843 51590 29 805 0 583 527
Przychody ze sprzedazy ogétem 302 289 199 843 51590 29 805 0 583 527
Koszty operacyjne ogétem 286 928 174 339 45 898 41130 0 548 295
Pozostate przychody operacyjne 0 0 0 3540 0 3540
Pozostate koszty operacyjne 1199 0 0 5641 0 6 840
Wynik operacyjny 14 162 25 504 5 692 -13 42¢ 0 31 93¢
Przychody finansowe 0 0 0 226 0 226
Koszty finansowe 0 0 0 6 027 0 6 027
Podatek dochodowy 0 0 0 5361 0 5361
Wynik netto 14 162 25 504 5 692 -24 58¢ 0 20 77C

22.1. Przychody, wynik i inne w poprzednim okresie sprawozdawczym
Generalne Dz i at al Produkcja konstrukgcji

wykonawstwo deweloperska st al owy c h Pozost

Przychody od innych segmentéw 0 0 0 0 0 0
Przychody od klientéw zewnetrznych 203 845 35608 27 386 12 557 0 279 396
Przychody ze sprzedazy ogétem 203 845 35608 27 386 12 557 0 279396
Koszty operacyjne ogétem 193 316 32113 24 001 16 352 0 265 783
Pozostate przychody operacyjne 0 0 0 3064 0 3064
Pozostate koszty operacyjne 0 0 0 5636 0 5636
Wynik operacyjny 10 52¢ 3 49t 3 38t -6 367 0 11 041
Przychody finansowe 0 0 0 477C 0 477C
Koszty finansowe 0 0 0 5 54¢€ 0 5 546
Podatek dochodowy 0 0 0 1361 0 1361
Wynik netto 10 52¢ 349t 3 385 -8 505 0 8 904
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22.2. Struktura geograficzna

Opis 2017 2016
Polska 543 557 257 626
Unia Europejska 35923 20002
Pozostate kraje 4047 1768
Przychody ze sprzedazy 583 527 279 39¢
Polska 600 586 523 483
Unia Europejska 10 0
Pozostate kraje 0 0
Aktywa 600 59 523 48:

23. Ustugi budowlane

23.1. Umowy na ustugi budowlane
Opis 2017 2016

Przychody z umoéw o budowe ujete w okresie 302 289 95101
Poniesione koszty uméw o budowe w okresie 273 454 84 362
Koszty z tytutu rezerw na straty 1199 0
Wynik ustalony naumowachbudowe w okr ec 30 034 10 73¢
Kaucje zatrzymane przez kor 20 73¢ 5 74E
Zal iczki otrzymane z tytut 235 42¢ 97 27¢
Naleznos$ci z tytutu umoéw o 392C 10 46C
Zobowigzania z tytutu umobw 0 0

24. Uzgodnienie srodkéw pienieznych
24.1. Uzgodnienie srodkéw pienieznych
Wyjadnienie niezgodnosSci
wartosciami wykazanymi w

pienieznych (SZPP

Bilansowa zmiana stanu rezerw 8074 1354
Pozostate 3
Zmiana stanu rezerw w (SZPP) 8 074 1357
Bil ansowa zmiana stanu zar¢g (20 153 (91 403
Odsetki od obligacji zwiekszajgce koszt wytworzenia lokali 759 2583
Przeniesienie gruntu z nieruchomosci do naktadéw

budowalnych 1510

Aport gruntéw (4642)

Zmi ana stanu zapasow w (< (22 526 (88 820
Bilansowa zmiana stanu nal (18 412 (14 979
Rozrachunki dotyczace srodkdéw trwatych (300) (274)
Zmi ana stanu naleznosci w (18 712 (15 249
Bil ansowa zmiana stanu zokt

wyj atkiem zobowigzan finan 37 692 91 550
Zmiana stanu zobowigzan i naleznosci inwestycyjnych (10 129) (2 325)
Wartos¢ poczatkowa umdw leasingowych 8390

Wartos¢ uregulowanych zobowigzan z tytutu zakupu sSrodkéw

trwatych (250)

Zaptacony podatek dochodowy (3089)

Zmi ana stanu zobowigzan Kkr
zobowigzan finansowych w 32614 89 225
Bilansowa zmianastanu oz | i czen mi edz) (2 &1) (2895)
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dotacje (1465)
Zmi ana stanu rozliczen mie (2 859 (4 360)

25. Transakcje z jednostkami powigzanymi
25.1. Swiadczenia dla personelu kierowniczego

Opis 2017 2016
Krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze 1588 1561
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0
Pozostate Swiadczenia 0 0
Swi adczenia na rzecz pers 1 58¢€ 1561

25.2. Transakcje i salda z jednostkami powigzanymi w okresie sprawozdawczym
Obj et Zal ez n Stowarzyszon Inne

Opis

k ons ol konsolidowanei Wspot powi g
Zobowigzania krétkoterminowe 15 396 0 0 1127
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 19 454 0 0 1
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0
Pozyczki otrzymane 0 0 0 6530
Pozyczki udzielone 77 0 0 0
Koszty z tytutu odsetek 0 0 0 457
Dywidendy otrzymane 0 0 0 0
Dywidendy wyptacone 0 0 0 3419
Przychody z tytutu odsetek 3 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 14 067 0 0 1562
Sprzedaz netto (bez PTiU) 11 0 0 0
Razem 49 007 0 0 13 09¢

25.2. Transakcje i salda z jednostkami powigzanymi w poprzednim okresie
sprawozdawczym

Obj et Zal ez n Stowarzyszon: Inne
k ons ol konsolidowanei Wspot powi g
Zobowigzania krétkoterminowe 4187 0 0 0
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0
Naleznosci krétkoterminowe 21091 0 0 0
Naleznosci dtugoterminowe 0 0 0 0
Pozyczki otrzymane 0 0 0 6530
Pozyczki udzielone 30 0 0 0
Koszty z tytutu odsetek 0 0 0 458
Dywidendy otrzymane 4 447 0 0 0
Dywidendy wyptacone 0 0 0 0
Przychody z tytutu odsetek 206 0 0 0
Zakupy netto (bez PTiU) 6 448 0 0 0
Sprzedaz netto (bez PTiU) 21363 0 0 0
Razem 57 77¢ 0 0 6 98€
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26. Inne informacje
26.1. Przecietne zatrudnienie

Opis 2017 2016
Pracownicy umystowi 143 129
Pracownicy fizyczni 117 83
Przecietne zatrudnieni e 260 212

26.2. Wynagrodzenie audytora

Opis 2017 2016
Badanie rocznych sprawozdan finansowych 40 39
Przeglad sprawozdan finansowych 20 20
Doradztwo podatkowe 0 3
Pozostate ustugi 0 0
Razem wynagrodzenie audytora 60 62

27. Zdarzenia po dniu bilansowym

Spétka w dniu 4 stycznia 2018 r. wyemitowata obligacje serii F1 o tgcznej wartosci nominalnej 17 min
zt. W dniu 7 marca 2018 r. Emitent przydzielit 76 880 obligacji serii G o warto$ci nominalnej 1 000 zt
kazda i tgcznej wartosci nominalnej 76,88 min zt. W dniu 12 marca 2018 r. Spdtka dokonata
przedterminowego czesciowego wykupu obligacji serii D w wysokosci 22.375.100 zt. W dniu 12 marca
2018 r. Emitent umorzyt 45.049 obligacji serii D o wartosci nominalnej 4.504.900 zt.

28. Zobowigzania i aktywa warunkowe
28.1. Specyfikacja zobowigzan i aktywéw warunkowych
Opis 2017 2016
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - gwarancje i

. e 0 0
poreczenia sptaty zobowigzan finansowych
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych - gwarancje 0 0
nalezytego wykonania umow
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek powigzanych 0 0
Udzielone gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych 0 0
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania uméw - ubezpieczeniowe 28 205 22 509
Udzielone gwarancje nalezytego wykonania uméw - bankowe 19 082 2504
Sprawy sgdowe 0 0
Inne zobowigzania warunkowe 0 0
Zobowigzania warunkowe wobec jednostek niepowigzanych 47 287 25013
Zobowi gzania warunkowe 47 287 2501z
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan od j. 0 0
niepowigzanych
Otrzymane gwarancje nalezytego wykonania umow od j.
) . . i 1747 954
niepowigzanych - ubezpieczeniowe
O.trzymfame gwarancje nalezytego wykonania umow od j. 1478 1002
niepowigzanych - bankowe
Naleznosci warunkowe - sprawy sgdowe 0 0
Inne aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 0 0
Aktywa warunkowe od j. niepowigzanych 3225 1956
Otrzymane gwarancje i poreczenia sptaty zobowigzan finansowych od 0 0
j- powigzanych
Otrzymane gwarancje i poreczenia nalezytego wykonania uméw od j. 0 0

powigzanych
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Inne aktywa warunkowe 0 0
Aktywa warunkowe od jednostek powigzanych 0 0
Aktywa warunkowe 3 22E 1 95€

Spotka udziela tez gwarancji na wykonane prace. W duzej czesci odpowiedzialnosé z tego tytutu
spoczywa na podwykonawcach. Utworzono tez rezerwe na przewidywane koszty napraw
gwarancyjnych, ktdre obcigzg Spodtke.

29. Zysk na akcje

Opis 2017 2016
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. szt.) 8363 8363
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 20770 8904
Podstawowy zysk na akcje (w zt) 2,48 1,06
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (w tys. szt.) 8 363 8363
Zysk (strata) netto przypadajagcy ¢ 20 77C 8 904
Rozwodniony zysk na akcje (w zt) 2,48 1,06

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej przypadajacy akcjonariuszom

jednostki dominujace;j 20770 8904
Srednia wazona liczba akcji zwykt) 8 363 8 363
Podstawowy zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej (w zt) 2,48 1,06
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (w tys. szt.) 8363 8363
Zysk(stratg) ne.tto'z d_2|alaln050| k « 2.48 1,06
jednostki dominujacej
Rozwodniony zysk na akcje z dziatgze 2,48 1,06
Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzadu Spotki:
Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu Krzysztof Lukowski — Wiceprezes Zarzadu
Michat Skowron — Wiceprezes Zarzgdu Sebastian Barandziak — Czionek Zarzadu

Andrzej Kuchtyk — Cztonek Zarzadu Rafat Dietrich — Cztonek Zarzadu

Podpis osoby, ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych

Anna Miksza - Gtéwny ksiegowy
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