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Tres¢ przed dokonaniem korekty

8. Zasady wyceny aktywow i pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego,
przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego

llekro¢ ponizej wskazano Spétke, dotyczy catej Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A.
Srodki trwate

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

e Rzeczowe aktywa frwate podlegajqg poczgtkowemu ujeciu wedtug ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia.

e Cena nabycia Ilub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty
demontazu i usuniecia sktadnika aktywow frwatych oraz renowacji miejsca
uzywania aktywow frwatych, jezeli Spotka jest do tego zobowiqzana.

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



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

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

W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywow trwatych Spotka ustala
okres ekonomicznej uzytecznosci. Jezeli w odniesieniu do istotnych czesci
sktadowych srodka trwatego uzasadnione jest zastosowanie réoznych okresow
ekonomicznej uzytecznosci i stawek/metod amortyzacji Spotka stosuje rozne
stawki/metody amortyzacji w odniesieniu do kazdej istotnej czesci sktadowej.
Rzeczowe aktywa frwate podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej
uzytecznosci od dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytqczenia z
uimowania lub dnia przeznaczenia do sprzedazy.

Spotka przyjmuje, ze wartos¢ koncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych
sktadnikow  trwatych zwykle nie jest istotna | nie bedzie ustalana,
chyba, ze w odniesieniu do danego sktadnika aktywow wartos¢ rezydualna
bedzie istotna. Za istotng uznaje sie wartos¢ rezydualng stanowigcq, co najmniej
20,0% wartosci poczgtkowej srodka trwatego.

Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych,
chyba, ze inne metfody (degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej
odzwierciedlajg konsumpcje korzysci ekonomicznych. Spdtka moze stosowac inne
metody i stawki dla celdw ustalenia dochodu podatkowego.

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

Srodki frwate o wartosci poczqtkowej nie przekraczajgcej 3.500,00 zt
sq odpisywane w koszty w miesigcu oddania ich do uzywania. Srodki trwate
o wartosci ponizej 1.000,00 zt sq ujmowane wytqcznie w ewidencji pozabilansowej
i sq odpisywane jednorazowo w ciezar kosztow ,,zakupu narzedzi i wyposazenia”
ewidencjonowanych na koncie 411-09.

Koszty ulepszenia rzeczowych aktywow trwatych powiekszajqg ich wartosc
poczgtkowq, pod warunkiem, ze ulepszenie polega na wydtuzeniu okresu
ekonomicznej uzytecznosci, lub poprawy parametrow rzeczowych aktywow
trwatych mierzonych kosztami eksploatacji, wydajnosciq, jakosciq wytwarzanych
wyrobow bqdz zakresem funkcjonalnosci.

Koszty biezgcych remontdw i przeglqddw rzeczowych aktywow frwatych
sqQ uimowane jako koszty okresu, w ktdrym je poniesiono, chyba, ze prowadzq do
wydtuzenia okresu ekonomicznej uzytecznosci wzgledem  pierwotnie
zaktadanego.

W przypadku wytqczenia rzeczowych aktywdw trwatych z uzywania, Spdtka nie
zaprzestaje amortyzacji, chyba, ze srodek trwaty jest przeznaczony do zbycia
w ciqgu 12 miesiecy. W takiej sytuacji srodki trwate wyceniane sq wedtug wartosci
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poczgtkowej pomnigjszonej o odpisy aktualizujgce lub w wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest nizsza i nie
podlegajg amortyzacji — zgodnie z MSSF 5 ,,Aktywa trwate przeznaczone do
sprzedazy oraz dziatalnos¢ zaniechana”.

Leasing

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

e Spotka kwalifikuje sktadniki majgtkowe do bedqgcych przedmiotem umow
leasingu finansowego lub operacyjnego na podstawie kryteriow okreslonych w §
7-19 MSR 17.

e W przypadku sktadnikow majgtkowych bedqgcych przedmiotem leasingu
finansowego, podlegajg one wykazaniu jako aktywa korzystajgcego, zas
w przypadku leasingu operacyjnego jako aktywa leasingodawcy.

e W przypadku leasingu finansowego Spodtka ujmuje zdyskontowanq wartosé
zobowigzania (bez czesci odsetkowej) w podziale na zobowiqgzania dtugo-
i krotkoterminowe. Czesc odsetkowa rat leasingowych ujmowana jest jako koszty
okresu. Jezeli Spdtka nie planuje skorzystac z opcji wykupu przedmiotu leasingu
finansowego, ustala okres ekonomicznej uzytecznosci nie dtuzszy niz czas trwania
umowy leasingu.

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

« Srodki frwate w budowie sq zaliczane do aktywdw frwatych srodki frwate w okresie
ich budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego srodka trwatego. Wycenia
sie je w wysokosci ogotu kosztow pozostajgcych w bezposrednim zwiqzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu frwatej ufraty
wartosci.

Wartosci niematerialne

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

e Spodtka ujmuje poczgtkowo WN nabyte w odrebnych transakcjach wedtug cen
nabycia, zas WN wytworzone we wtasnym zakresie wedtug kosztu wytworzenia.

e W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych sktadnikéw
majqgtkowych, do wartosci poczqtkowej WN zalicza sie koszty wdrozenia
oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania do
zatozonej uzytecznosci okreslonej przez Zarzqd Spotki. Do kosztdw wdrozenia nie
zalicza sie kosztow szkolen pracownikow, obciqzajgcych wynik w dacie
poniesienia.



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

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

e Wodniesieniu do kazdej WN Spotka ustala okres ekonomicznej uzytecznosci. Okres
ekonomicznej uzytecznosci moze byc<¢ nieograniczony. Okres ekonomicznej
uzytecznosci wynikajgcy z tytutdw prawnych nie moze by< dtuzszy niz okres
obowiqzywania tych tytutow.

e WN podlegajqg amortyzacji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od dnia, gdy
sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytqczenia z uimowania lub dnia
przeznaczenia do sprzedazy.

e 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.

o Okres amortyzacji oraz metoda amortyzacji podlegajq periodycznej weryfikacji,
co nagjmniej na koniec kazdego roku obrotowego. W przypadku stwierdzenia
znaczqcej zmiany wzgledem poprzednich szacunkow, jednostka dokonuje
zmiany stawek i/lub metody amortyzacji poczqgwszy od pierwszego dnia okresu
sprawozdawczego.

e WN o0 nieokreslonym okresie ekonomicznej uzytecznosci oraz wartos¢ firmy nie
podlegajg amortyzacji, sq jednak poddawane testom z tytutu tfrwatej utraty
wartosci na koniec kazdego roku obrotowego oraz gdy wystepujq przestanki, ze
wystqpita trwata utrata wartosci WN. Ponadto corocznie weryfikowana jest
poprawnosc¢ zatozenia, ze WN ma nieokreslony okres ekonomicznej uzytecznosci i
— w razie pofrzeby — WN podlega przekwalifikowaniu do WN amortyzowanych.
Przekwalifikowaniu nie podlega wartosc¢ firmy.

e« WN o wartosci poczqtkowej nie przekraczajgcej 1000,00 zt sq odpisywane
jednorazowo w  ciezar kosztow  ,zakupu narzedzi i wyposazenia”
ewidencjonowanych na koncie 411-09 | uyimowane w pozabilansowej ewidencji
wyposazenia. WN o wartosci poczqgtkowej od 1.000,00 zt do 3.500,00 zt uimowane
sq w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane jednorazowo w miesigcu, w
ktorym WN sq gotowe do uzycia zgodnie z oczekiwaniami kierownictwa.

Nieruchomosci inwestycyjne

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

e Spodtka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane w
celu uzyskiwania przychoddw z czynszow lub wzrostu wartosci rynkowej. Jezeli
nieruchomosc jest wykorzystywana rowniez na wtasne potrzeby Spotki, a czesc
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odrebnie wykorzystywana nie moze stanowic¢ odrebnego przedmiotu wtasnosci,
nieruchomosc fraktowana jest jako srodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie
na witasne potrzeby lub jako inwestycja w nieruchomosci, jezeli przewaza
charakter inwestycyjny.

e Spotka wycenia nieruchomosci w wartosciach godziwych. Wartosci godziwe
wszystkich nieruchomosci ustalane sq wedtug stanu na dzien 30 listopada
kazdego roku obrotowego, chyba, ze Spdtka dysponuje operatem szacunkowym
nieruchomosci sporzgdzonym na zblizony dzien. Skutki przeszacowania do
wartosci godziwych podlegajq ujeciu w wyniku roku obrotowego.

Udziaty i akcje w podmiotach zaleznych

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

Wszystkie ww. spotki podlegajg konsolidacji metodqg petnq.
Spotki bezposrednio zalezne od Dekpol S.A.:
1) Dekpol 1 Sp. z 0.0. - komplementariusz DEKPOL 1 Sp. z 0.0. SKA,

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

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. — komplementariusz spotek celowych realizujgcych
poszczegdlne inwestycje deweloperskie w Grupie Kapitatowe] Dekpol (Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp.
k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp.
k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Osiedle Zielone Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o.
Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Sol Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.),

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

5) UAB DEK LT Statyba — spdtka powotana do wsparcia dziatalnosci Spotki na Litwie, a
fakze w celu zarzqdzania przysztymi kontraktami w Generalnym Wykonawstwie
realizowanymi na Litwie,

6) Smartex Sp. z 0. 0. - wtasciciel nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej, na ktorej Spotka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobgq
fizyczng bedqcq wtascicielem 37,7% udziatdw Smartex zrealizowac wspdlnie projekt
deweloperski. Dekpol S.A. posiada 62,3% udziatdw w Smartex oraz prawo do nabycia
37,7% udziatdw Smartex. Do realizacji przedmiotowej inwestycji zostata powotana
spotka celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k.,



7) Betpref Sp. z o0.0. — spotka powotana do zapewnienia ciqggtos¢ dostaw
prefabrykatow betonowych wykorzystywanych przy realizacji kontraktow w
generalnym wykonawstwie,

8) Nordic Milan Sp. z o.0. - spdtka prowadzi dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej;
posiada nieruchomos¢ gruntowq w Milandwku, na ktorej realizowana jest inwestycja
deweloperska,

9) Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. - celem utworzenia byto wydzielenie zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujqcej dziatalnos¢ deweloperskq i
przeniesienie jej aportem do tej spdtki,

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

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

2) Almond Sp. z o.0. - spotka bedqca 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 o.0. Pastelowa Sp.k. — spotka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwq Pastelowa w Gdarisku,

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

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Development Sp. k. — spdtka celowa do realizacji
mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie i Helu,

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

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

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

7) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. WBH Sp. k. - spdtka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej w Warszawie,

8) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Osiedle Zielone Sp. k. - spdtka celowa do realizacji
inwestycji deweloperskiej w Gdansku,

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



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

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

1) Dekpol Pszenna Sp. z o.o0. Sp.k. — spotka celowa do readlizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwqg Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszenne;.

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku Dekpol S.A. posiada 100% udziatow w: Dekpol
1 Sp.zo.o., UABDEK LT Statyba, Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp. z o.0.,
Betpref Sp. z 0.0., Nordic Milan Sp. z o0.0., Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. oraz 100% akcji
w Dekpol 1 Sp. zo.o. S.K.A.

Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. posiada 100% udziatdow w spotkach Dekpol Royalties Sp. z
0.0. oraz Almond Sp. z o.o.

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
o0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. z o.0. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Osiedle Zielone Sp. k.,
Dekpol Inwestycje Sp. zo.o. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina
Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Sobieszewo Development Sp. k.), posiadajgc w tych
spotkach 0,5 % udziatow w zyskach, a 99,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedqgcy komandytariuszem tych spotek. Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k., posiadajqgc
w tej spotce 0,1% udziatu w zyskach, a 49,9% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedqcy komandytariuszem tej spotki. Dekpol Pszenna Sp. z o.0. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z o.0. Sp.k. posiadajqgc w tej spodtce
0,5% udziatu w zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedqcy komandytariuszem tej spotki
posiada 99,5% udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk przypadajqgcy do podziatu
pomiedzy spotki z Grupy Dekpol jest pomniejszany o kwote 500 zt, przypadajqgcqg
tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi spotki.

Dekpol S.A. prowadzi dziatalnos¢ operacyjnq w trzech obszarach:

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

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

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.



Instrumenty finansowe

e Dla wyceny aktywow finansowych Spodtka stosuje zasady okreslone w MSR 27
yJednostkowe sprawozdanie finansowe” oraz MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe”.

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

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

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

e Spotka identyfikuije i wyodrebnia wbudowane instrumenty pochodne, jezeli
spetniajg one kryteria okreslone w § 4.3.3 MSSF 9. Spdtka nie wyodrebnia
walutowych instrumentéw pochodnych wbudowanych w kontrakty zawarte w
walucie innej niz waluta funkcjonalna Spotki, jezeli waluta kontraktu jest walutg
funkcjonalnq dla drugiej strony kontraktu.

Spotka wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczongq

metodqg dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. W szczegdlnosci odpisy

aktualizujgce naleznosci tworzone sq:

e Naleznosci stracone —w petnej wysokosci,

e Na oczekiwane straty kredytowe — w szacunkowej wysokosci na podstawie
historycznej relacji odpisdow naleznosci straconych w ciggu ostatnich 3 lat do
salda naleznosci na poczgtek okresu,

e Na straty z tytutu opdzinien w ptatnosciach - w szacunkowej wysokosci na
podstawie historycznych danych o opdzinieniach w ptatnosci w ciqgu
ostatnich 3 lat przed dniem bilansowym.

Pochodne instrumenty finansowe

Nie wystepowaty w roku obrotowym.

Zapasy

e Zasady uimowania i wyceny zapasow zawarto w MSR 2 ,,Zapasy”.

e Zapasy sq wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia, nie wyzszych
niz wartos¢ netto mozliwa do uzyskania.

e Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobow gotowych Spdtka zalicza
wszystkie koszty bezposrednie oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia
sktadnika zapasow oraz te czes¢ statych kosztdw posrednich, ktéra zostata
poniesiona w ramach wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych.

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

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

e Do kosztu wytworzenia zapasdw nie sq wliczane réznice kursowe lub odsetki
dotyczqce zobowigzan finansujgcych zapasy.

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

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

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

e Na koniec okresu sprawozdawczego Spotka porownuje wycene zapasow wedtug
ceny nabycia lub kosztow wytworzenia do wartosci netto mozliwej do uzyskania.
Dla pozycji, dla ktorych wartos¢ netto mozliwa do uzyskania jest nizsza od wartosci
bilansowej Spdtka dokonuje odpisu do wartosci netto mozliwej do uzyskania.

e Spodtka ustala zaawansowanie prac kontraktdw o ustuge budowlanqg 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 materiatowe, o ile
dotyczg one materiatdw wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty
niewbudowane zalicza sie do zapasu materiatdw.

Kapitaty wtasne

e Spotka zalicza do kapitatow wtasnych:

- Réwnowartos¢ wyemitowanych instrumentdw kapitatowych (akcje, opcje na
akcje itp.). Instrumenty kapitatowe Spotka odroznia od zobowigzan zgodnie z
regulacjami § 15-20 MSR 32 ,Instrumenty finansowe - prezentacja”. W
zaleznosci od regulacji prawnych podlegajq ujeciu jako kapitat podstawowy,
zapasowy lub rezerwowy.

o W przypadku emisji instrumentdw ztozonych, sktadajqcych sie z instrumentu
kapitatowego i zobowiqzania finansowego (np. obligacje na akcje) Spdtka
wyodrebnia i wycenia instrument kapitatowy prezentujgc jego wartos¢
jako kapitaty wtasne.

— Zyski zatrzymane - w zaleznosci od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako
kapitaty zapasowe lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sq w wartosci
nominalne.



Skutki wyceny aktywow i pasywow odnoszone bezposrednio w kapitaty wtasne
— prezentowane jako kapitaty rezerwowe. Wyceniane sq w wartosci
nominalne.

Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartosci nominalne.

o Kapitaty wtasne nie podlegajq przeszacowaniom, za wyjqtkiem wystgpienia
hiperinflacji zgodnie z MSR 29 ,Sprawozdawczos¢ finansowa w warunkach
hiperinflacji”.

Rezerwy

e Spdtka ujmuje rezerwy na zobowiqzania zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia
pracownicze” w zakresie rezerw na swiadczenia pracownicze oraz MSR 37
.Rezerwy, zobowiqzania warunkowe | aktywa warunkowe” w zakresie
pozostatych rezerw.

Spotka tworzy rezerwy na nastepujqce swiadczenia pracownicze:

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

o Spdtka nie korzysta z ,,korytarza aktuarialnego”.

Niewykorzystane urlopy pracownicze — sq szacowane jako iloczyn sredniego
wynagrodzenia w Spodtce stanowiqgcego na dzien bilansowy podstawe do
wyptaty ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzglednieniem narzutdow
obcigzajgcych koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu;
Inne  krotkoterminowe  swiadczenia  pracownicze  dotyczqce  okresu
sprawozdawczego - premie, wynagrodzenia itp. — ftraktowane sq jako
zobowiqzania, jezeli ich wartos¢ jest okreslona i bezwarunkowa. W innym
wypadku uimowane sq jako rezerwy.

e Spotka tworzy nastepujqce rezerwy na inne tytuty:

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

Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji — tworzone na podstawie
historycznej relacji kosztow napraw poniesionych do przychodow ze sprzedazy
objetych gwarancjq produktdw;

Na przyszte straty z operacji gospodarczych w toku — tworzone, jezeli umowaQ,
ktorej stronq jest Spotka rodzi obciqzenia, np. podpisano kontrakt, ktory
przyniesie straty, nie wywiqzano sie z warunkdw kontraktu, co spowoduje
obowiqzek wyptaty odszkodowan;

Na koszty restrukturyzacji — jezeli spetnione sq warunki okreslone w ust. 77 MSR
37 —w réwnowartosci okreslonej w ust. 80-83 MSR 37.
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Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Spodtka rozlicza w czasie koszty poniesione, ktore dotyczqg przysztych okresow
sprawozdawczych. W szczegdlnosci rozliczeniu proporcjonalnie do uptywu czasu
podlegagjq:

- Koszty ubezpieczen;
— Koszty prenumerat i abonamentow;
- 7 gory optacone koszty dostarczanych mediow, najmu itp.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodoéw

Dotacje i pomoc panstwa

Zasady rozliczania ofrzymanych dotacji i pomocy Panstwa reguluie MSR 21
,Dotacje rzgdowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy rzqdowej”.
Dotacje do kosztow lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przesztosci
uimuje sie jako przychod w okresie, w ktorym staty sie nalezne. Dotacje prezentuje
sie jako odrebnqg pozycje przychoddw z podstawowej dziatalnosci operacyjnej,
chyba, ze dotyczq kosztow lub przychoddw pozostatej dziatalnosci operacyjnej —
wtedy prezentuje sie je jako pozostate przychody operacyjne.

Dotacje do aktywow ujmuje sie jako przychody przysztych okresow i rozlicza
w przychody proporcjonalnie do wartosci dotowanego aktywa odpisanego w
koszty. Rozliczong czes¢ dotacji prezentuje sie jako przychdd na tym samym
poziomie rachunku zyskdw i strat, na ktérym ujmowane sq koszty dotyczqce
dotowanego sktadnika aktywow.

Podatek dochodowy

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

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

Podatek biezqcy jest to kwota podatku dochodowego podlegajgcego zaptacie
(zwrotowi) od dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) za dany okres.
Dodatnie i uiemne rdznice przejsciowe, aktywa i rezerwy na odroczony podatek
dochodowy (ODPD), wartos¢ podatkowa i bilansowa aktywow i pasywow
zdefiniowane sq w § 5 MSR 12.

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

- Ujemne réznice przejsciowe,

11



— Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz

— Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.

Obcigzenie podatkowe (przychdd podatkowy) sktada sie z biezgcego

obcigzenia podatkowego (biezgcego przychodu podatkowego) oraz

odroczonego obciqgzenia podatkowego (odroczonego przychodu

podatkowego).

Spotka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (uimuje

sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich

tych przypadkach, w ktéorych realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowej

sktadnika aktywow lub pasywow spowoduje zwiekszenie (zmniejszenie) kwoty

przysztych ptatnosci podatkowych w porownaniu do kwoty, ktora bytaby

wtasciwa, gdyby tarealizacja Ilub rozliczenie nie wywotywataby skutkow

podatkowych.

Biezqgcej wyceny naleznosci i zobowigzann podatkowych nalezy dokonywac

w kwotach wymagajqcych zaptaty wedtug stawek obowiqzujgcych prawnie lub

faktycznie na dzien bilansowy.

Na podstawie sporzqgdzanych prognoz wynikéw finansowych w latach

nastepnych nalezy oceni¢ czy istniejg przestanki (planowany dochod do

opodatkowania) do tworzenia aktywa 1z tytutu odroczonego podatku

dochodowego lub dokonania korekty jego wartosci.

Spotka nie dyskontuje aktywodw irezerw z tytutu podatku odroczonego.

Aktywa i rezerwy od roznic przejsciowych, ktdrych skutki odniesiono bezposrednio

na kapitat wtasny, 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 kompensowac zobowigzan i naleznosci z tytutu biezqgcego podatku

dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spdtka:

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

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

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

dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spotka:

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

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

Spory z organami skarbowymi skutkujq ujeciem zobowiqzan warunkowych. Jezeli

prawdopodobienstwo niekorzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spdtka ujimuje

rezerwy zgodnie z MSR 37 ,,Rezerwy”.
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Transakcje w walutach obcych

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

zmian kursow wymiany walut obcych”.

Walutq funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (PLN). Spdtka sporzqgdza sprawozdania
finansowe w walucie funkcjonalne.

Spotka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej

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

na dzien transakcji jest kurs sredni NBP z dnia poprzedzajgcego fransakcje.

Spotka wycenia na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach

obcych:

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

- Pozycje niepieniezne wyceniane wg kosztu historycznego — wg kursu z dnia
fransakcji, tzn. nie podlegajq przeszacowaniu na dzien bilansowy,

- Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartosci godziwej — przy zastosowaniu
kursdw wymiany, ktére obowiqzywaty w dniu, na ktoéry ustalono wartosc
godziwq, tj. kursu sredniego NBP na ten dzien.

Jezeli skutki wyceny pozycji niepienieznej w wartosci godziwej odnoszone sq

w kapitaty wtasne, w ten sam sposdb ujmowane sq roznice kursowe z wyceny.

W innym wypadku rdoznice kursowe ujimowane sq w wyniku okresu.

Przychody ze sprzedazy

Zasady ujmowania przychoddw innych niz uzyskane ze sprzedazy instrumentéow
finansowych okreslone zostaty w MSSF 15 ,,Przychody z umow z klientami™.
Przychody i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentdow finansowych wykazuje sie
w dacie wytqczenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z
MSSF 9.

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

Tym samym, Spotka ujmuje przychody z umow z klientami, tylko gdy zostaty spetnione
wszystkie ponizsze warunki:

e sfrony umowy zawarty umowe | sq zobowigzane do wykonania swoich
obowiqzkdw,

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

e jednostkajest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosciza dobralub ustugi,
ktore majq zostac przekazane;
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e umowa ma tres¢ ekonomicznqg oraz

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

e Przychdd nalezy rozpoznawac w dacie przekazania znaczqcych ryzyk i korzysci
zwigzanych ze sktadnikiem aktywow oraz gdy Spodtka przestaje byc trwale
zaangazowana w zarzgdzanie sktadnikiem aktywow jako wtasciciel. Ponadto
przychdd uznaje sie za osiggniety, jezeli kwote przychoddw mozna wiarygodnie
oszacowac | istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska
korzysci ekonomiczne z tytutu fransakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna
wycenic¢ w sposob wiarygodny.

e Przy ustalaniu momentu osiggniecia przychodow stosuje sie Miedzynarodowe
Warunki Handlu - ,,Incoferms”. (International Commercial Terms), opracowane
przez Miedzynarodowq lzbe Handlowqg w Paryzu, zwang MIH.

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie

oraz w stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez jednostke zobowiqzania do

wykonania swiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie zobowiqzania nastepuje w

momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywow.

Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyjnej, tj. w wysokosci, co

do ktdrej oczekuje sie zaptaty. W przypadku, gdy wysokos¢ przychodu jest zmienna,

zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile
istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

Spotka przenosi kontrole nad dobrem lub ustugg w miare uptywu czasu i tym samym
spetnia zobowiqzanie do wykonania swiadczenia oraz uimuje przychody w miare
uptywu czasu, jesli spetniony jest jeden z nastepujqgcych warunkdw:

e Kklientjednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptynqce ze swiadczenia w miare
jego wykonywania,

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

e W wyniku wykonania swiadczenia nie powstaje sktadnik o alternatywnym
zastosowaniu dla Spotki, a przystuguje jej egzekwowalne prawo do zaptaty za
dotychczas wykonane swiadczenie. W przypadku kontraktow generalnego
wykonawstwa spetniajq niniejsze kryterium.

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

e W przypadku, gdy cena zalezna jest od zdarzen przysztych lub jezeli istnieje zamiar
udzielenia rabatu na koniec frwania umowy Spotka szacuje cene za wykonanie
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zobowigzania i zalicza do ceny fransakcyjnej czes¢ lub catos¢ kwoty
wynagrodzenia zmiennego wytqcznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie
prawdopodobienstwo, ze nie nastqpi odwrécenie.

o Koszty prowizji ze sprzedazy rozliczane sq w momencie sprzedazy lokalu.

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

e Dla kazdego zobowiqzania do wykonania swiadczenia spetnianego w miare
uptywu czasu Spotka ujmuje przychody w oparciu o metody pomiaru oparte na
naktadach (metoda udziatu kosztow poniesionych do dnia ustalenia przychoddw
w catkowitych kosztach swiadczenia).

e Dywidendy nalezy uimowac¢ w momencie ustalenia praw udziatowcow do ich
ofrzymania.

Koszty operacyjne

e Koszty uimowane sq w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie
wytqczenia aktywow lub ujecia zobowiqzan, ktérym odpowiadagjq.

e Koszty sSwiadczen pracowniczych ujmowane sq w okresie, w ktérym pracownicy
swiadczyli dotyczqcq ich prace.

e Koszty finansowania zewnetrznego uimowane sq jako koszty okresu, w ktorym je
poniesiono, za wyjqtkiem kosztow, ktdre mozna bezposrednio przyporzqdkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow. Nalezy
je wowczas aktywowacd jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywow.

Zasady rozliczania uméw o budowe

e Dla realizowanych umow o budowe nie stanowiqcq dziatalnosci deweloperskiej,
Spotka stosuje postanowienia MSSF 15 ,,Przychody z umodw z Klientami”.

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

e Marza rozpoznawana jest na podstawie pordwnania wartosci kontraktu do
planowanych kosztow (budzetu).

e tqczng roznice miedzy przychodami oszacowanymi a przychodami
zafakturowanymi ujmuje sie jako naleznosci z tytutu umow o budowe (réznica
dodatnia) lub zobowiqzania z tytutu umow o budowe (réznica ujemna).
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Rozliczanie kosztow dziatalnosci deweloperskiej

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

- Bezposrednie koszty wytworzenia,

— Posrednie koszty zwiqzane w wytworzeniem obiektdw, w szczegdlnosci:

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

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

Spotka wyodrebnia urzgdzenia ksiegowe (konta) dla kazdego projektu

deweloperskiego (Zlecenie). Kryterium wyodrebnienia Zlecenia jest przewidywany

czas ukonczenia budowy wszystkich obiektow (budynkdw i budowli) objetych
danym zleceniem oraz podobienstwo obiektdw objetych Zleceniem. W ramach
jednego zlecenia nie nalezy ujimowac naktaddw na wytworzenie obiektdw,
ktdrych planowane ukonczenie uzywania rozni sie o wiecej niz 6 miesiecy (fj.
najwczesniej ukonczony w ramach zlecenia obiekt zostanie ukonczony wczesniej
niz 6 miesiecy przed ostatnim ukonczonym w ramach zlecenia obiektem). W
ramach jednego zlecenia nie nalezy ujmowac obiektdw, dla ktdrych
przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni uzytkowej lokalu) rozni sie
bardziej niz o 20%. Po ukonczeniu zlecenia, koszty sq rozliczane na metr
kwadratowy PU wedtug nastepujgcego algorytmu:
- TKW Im2 PU = [(PKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)
- Gdze:
— TKW —techniczny koszt wytworzenia
PKZR — poniesione koszty zlecenia razem
POPS — powierzchnia obiektdw pomocniczych podlegajqgcych sprzedazy
(garaze, piwnice)
CPOPS - oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektdw
pomochniczych
PUO - powierzchnia uzytkowa lokali ogotem

Powyzszy algorytm zaktada, ze powierzchnie pomocnicze podlegajg wycenie

wedfug spodziewanych przychodow ze sprzedazy, analogicznie jak produkcja

pomocnicza. Koszty obiektdw wspdlnych rozliczane sq 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 sq do ukonczenia nie pdZniej niz w ciqgu

6 miesiecy od ukonczenia pierwszego obiektu w ramach zlecenia), wowczas
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koszty rozliczane sq na meftr kwadratowy PU ukoniczonego obiektu wedtug
nastepujgcego algorytmu:

- FTKW Im2 PU = [(PKZR) + (FKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)

- Gdze:

- TKW -szacowany techniczny koszty wytworzenia

- FKZR - Szacowane przyszte koszty niezbedne do ukonczenia zlecenia

e Po ukonczeniu zlecenia (nie dalej niz w ciqgu é miesiecy) koszty ustalane sqg
ostatecznie i FTKW jest korygowany do TKW.

o W przypadku, gdy pierwotne zatozenie, ze wszystkie obiekty w ramach zlecenia
zostanq zakonczone w ciggu é miesiecy a wartos¢ kosztu wytworzenia 1 m2 PU
realizowanych obiektow nie bedzie sie rozni¢ bardziej niz o 20% nie znajdzie
potwierdzenia, spotka rozdziela zlecenia zgodnie z obowiqzujgcymi kryteriami i
wszystkie wczesniej poniesione w ramach zlecenia koszty podlegajqg ponownej
dekretacji w podziale na nowe zlecenia.

e Jezeli spotka ponosi istotne naktady na czesci wspolne dotyczqce wielu zlecen,
naktady te podlegajqg podziatowi na zlecenia proporcjonalnie do PU, przy czym
rozliczenia dokonuje sie wytqcznie w odniesieniuv do zlecen otwartych Ilub
planowanych do otwarcia w ciggu 12 miesiecy od dnia poniesienia tych
naktadow.

\o)

. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

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

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

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

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

e ryzyko ptynnosci — spotka zarzqdza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie
finansowe, dopasowywanie zapadalnosci aktywdow do wymagalnosci pasywow
oraz poprzez nadwyzke dostepnych Zrodet finansowania nad biezqgcymi
potrzebami Spotki.

e Spotka nie posiada instrumentow zabezpieczajgcych wskazane ryzyka finansowe
oraz nie prowadzi rachunkowosci zabezpieczen. Spotka dqgzy do minimalizacii
wptywu powyzszych ryzyk stosujqc biezgce monitorowanie poszczegolnych
obszaréw ryzyka poprzez wdrozone procedury kontrolne iregularng analize
narazenia na ryzyko.

10. Wazne oszacowania i osgdy

Szacunki Zarzqdu DEKPOL S.A., wptywajgce na wartosci wykazane w sprawozdaniu
finansowym, dotyczq gtéwnie:

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

e odpisow aktualizujgcych sktadniki aktywow, w tym m.in.: aktywow
przeznaczonych do sprzedazy,

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

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

e wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych,

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

Stosowana metodologia ustalania wartosci szacunkowych opiera sie na najlepszej

wiedzy Zarzqdu Spoftkiijest zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania wartosci

szacunkowych jest stosowana w sposob ciqgty wzgledem ostatniego okresu

sprawozdawczego, za wyjgtkiem metodologii szacowania odpisdw aktualizujgcych

na straty kredytowe dotyczqce naleznosci handlowych, zgodnie z metodologiq

okreslong w MSSF 15 ,,Przychody z umdw z klientami”. W ocenie Zarzgdu zastosowanie

nowej metodologii szacowania odpiséw aktualizujgcych naleznosci nie wptynetoby

istotnie na dane porédwnawcze. Zmiany odpisdéw aktualizujgcych przedstawiono w
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dalszej czesci informaciji, w dodatkowych notach objasniajgcych do poszczegdlnych
pozycji aktywow.

Tres¢ po dokonaniu korekty

8. Zasady wyceny aktywow i pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego,
przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego.

llekro¢ ponizej wskazano Spétke, dotyczy catej Grupy Kapitatowej DEKPOL

Srodki trwate

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg poczagtkowemu ujeciu wedtug ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia.

Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty demontazu i
usuniecia sktadnika aktywdéw trwatych oraz renowaciji miejsca uzywania aktywdw
trwatych, jezeli Spdtka jest do tego zobowigzana.

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

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

Po poczgtkowym ujeciu Spdtka wycenia rzeczowe aktywa trwate wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia pomnigjszonych o dokonane odpisy umorzeniowe
(model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia).

W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywdw trwatych Spdtka ustala okres
ekonomicznej uzytecznosci. Jezeli w odniesieniu do istotnych czesci sktadowych srodka
trwatego uzasadnione jest zastosowanie réznych okresédw ekonomicznej uzytecznosci i
stawek/metod amortyzacji Spdtka stosuje rézne  stawki/metody amortyzaciji
w odniesieniu do kazdej istotnej czesci sktadowe;.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg amortyzacii w okresie ekonomicznej uzytecznosci
od dnia, gdy sktadnik jest gotfowy do uzycia do dnia wytgczenia z uimowania lub dnia
przeznaczenia do sprzedazy.

Spdétka  przyimuje, ze warto$¢ kohncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych
sktadnikéw  trwatych  zwykle nie jest istotna i nie bedzie ustalana,
chyba, ze w odniesieniu do danego sktadnika aktywdw warto$¢ rezydualna bedzie
istotna. Za istotng uznaje sie wartos¢ rezydualng stanowigcq, co najmniej 20,0%
wartosci poczgtkowej srodka trwatego.

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

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

o Srodki trwate o wartosci poczatkowej nie przekraczajgcej 3.000,00 zt sg ujmowane do
ewidencji pozabilansowej i sq odpisywane jednorazowo w ciezar kosztdw zuzycia
materiatéw.

e Koszty ulepszenia rzeczowych aktywow trwatych powiekszajg ich warto$¢ poczgtkowq,
pod warunkiem, ze ulepszenie polega na wydtuzeniu okresu ekonomicznej
uzytecznosci, lub poprawy parametréw rzeczowych aktywoédw trwatych mierzonych
kosztami eksploatacji, wydajnoscig, jakoscig wytwarzanych wyrobdéw bgdz zakresem
funkcjonalnosci.

o Koszty biezgcych remontdw i przegladdw rzeczowych aktywdw trwatych sq ujmowane
jako koszty okresu, w ktérym je poniesiono, chyba, ze prowadzg do wydtuzenia okresu
ekonomicznej uzytecznosci wzgledem pierwotnie zaktadanego.

e W przypadku wytgczenia rzeczowych aktywdw trwatych z uzywania, Spdtka nie
zaprzestaje amortyzaciji, chyba, ze srodek trwaty jest przeznaczony do zbycia w ciggu
12 miesiecy. W takiej sytuaciji srodki trwate wyceniane sg wedtug wartoéci poczgtkowej
pomniejszonej o odpisy aktualizujgce lub w warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty
sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktéra z nich jest nizsza i nie podlegajg amortyzacji —
zgodnie z MSSF 5 ,Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalno$c
zaniechana”.

Leasing
Spoétka ujmuje | wycenia sktadniki majgtkowe bedgce przedmiotem leasingu zgodnie
ZMSR 17 ,Leasing”.
W przypadku sktadnikdw majgtkowych bedgcych przedmiotem leasingu finansowego,
podlegajg one wykazaniu jaoko aktywa korzystajgcego, za$§ w przypadku leasingu
operacyjnego jako aktywa leasingodawcy.
W przypadku leasingu finansowego Spdtka uimuje zdyskontowang warto$¢ zobowigzania
(bez czesci odsetkowej) w podziale na zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe. Czesc
odsetkowa rat leasingowych ujmowana jest jako koszty okresu. Jezeli Spdtka nie planuje
skorzystac z opciji wykupu przedmiotu leasingu finansowego, ustala okres ekonomicznej
uzytecznosci nie dtuzszy niz czas trwania umowy leasingu.
Jezeli Spoétka dokona transakcji leasingu zwrotnego, to ewentualny zysk z tytutu zbycia
sktadnika aktywdw do leasingodawcy nie podlega ujeciu jako przychody i jest rozliczany
w czasie, chyba, ze leasing zwrotny jest leasingiem operacyjnym i tfransakcje zawarto
wedtug wartoéci godziwych.
Srodki trwate w budowie sqg zaliczane do aktywdw trwatych érodki trwate w okresie ich
budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego $rodka trwatego. Wycenia sie je w
wysokosci ogétu kosztdw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub
wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
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Wartosci niematerialne (WN)

Spoétka ujmuje poczgtkowo WN nabyte w odrebnych transakcjach wedtug cen
nabycia, zas§ WN wytworzone we wtasnym zakresie wedtug kosztu wytworzenia.

W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych sktadnikéw
majgtkowych, do wartoéci poczatkowej WN zalicza sie koszty wdrozenia
oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania do zatozonej
uzytecznosci okrellonej przez Zarzgd Spoétki. Do kosztdw wdrozenia nie zalicza sie
kosztow szkolen pracownikdw, obcigzajgcych wynik w dacie poniesienia.

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

Po poczatkowym ujeciu Spdtka wycenia WN wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy umorzeniowe, zgodnie z modelem
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

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

WN podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od dnia, gdy sktadnik
jest gotowy do uzycia do dnia wytqgczenia z uimowania lub dnia przeznaczenia do
sprzedazy.

Jednostka stosuje liniowg metode amortyzacji WN, chyba, ze inne metody
(degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej odzwierciedlajg konsumpcije korzysci
ekonomicznych. Spdétka moze stosowac inne metody i stawki dla celéw 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 amortyzaciji poczgwszy od pierwszego dnia okresu sprawozdawczego.

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

WN o wartoéci poczatkowej nie przekraczajgcej 1.000,00 zt sg odpisywane
jednorazowo w ciezar kosztéw. WN o wartosci poczgtkowej od 3.500,00 zt ujmowane
sg w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane w okresie ekonomicznej uzytecznosci
zgodnie z wyzej wskazanymi zasadami.

Nieruchomosci inwestycyjne
Spoétka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane w celu
uzyskiwania przychoddw z czynszéw lub wzrostu wartoéci rynkowej. Jezeli nieruchomosé
jest wykorzystywana rowniez na wtasne potrzeby Spdiki, a czesé odrebnie wykorzystywana
nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu wtasnosci, nieruchomos¢ traktowana jest jako
srodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie na wtasne potrzeby lub jako inwestycja w
nieruchomosci, jezeli przewaza charakter inwestycyjny.
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e Spdtka wycenia nieruchomosci w wartosciach godziwych. Warto$ci godziwe wszystkich
nieruchomosci ustalane sg wedtug stanu na dzien 30 listopada kazdego roku obrotowego,
chyba, ze Spoétka dysponuje operatem szacunkowym nieruchomosci sporzgdzonym na
zblizony dzienh. Skutki przeszacowania do wartosci godziwych podlegajg ujeciu w wyniku
roku obrotowego.

Udzialy i akcje w podmiotach zaleznych

W sktad Grupy Kapitatowe]j Dekpol wedtug stanu na dzien bilansowy wchodzi Dekpol S.A. jako
podmiot dominujgcy oraz dwadziescia dwie spobtki zalezne.

Wszystkie ww. spdtki podlegajg konsolidacji metodg petng.
Spotki bezposrednio zaleine 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. SK.A. - odpowiada w Grupie DEKPOL za zarzgdzanie podmiotami
zaleznymi, powotanymi w celu readlizacji specjalistycznych zadan oraz wartosciami
niematerialnymi i intelektualnymi w Grupie DEKPOL,

3) Dekpol Inwestycije Sp. z o0.0. — komplementariusz spdtek celowych realizujgcych
poszczegdlne inwestycje deweloperskie w Grupie Kapitatowej Dekpol (Dekpol Inwestycje Sp.
Z 0.0. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0.
Mysliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle
Zielone Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol
Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.),

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

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

6) Smartex Sp. z 0. 0. - wtasciciel nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej,
na ktérej Spdtka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobq fizyczng bedqgcg
wtascicielem 37,7% udziatéw Smartex zrealizowadé wspdlnie projekt deweloperski. Dekpol S.A.
posiada 62,3% udziatéw w Smartex oraz prawo do nabycia 37,7% udziatdw Smartex. Do
realizacji przedmiotowej inwestycji zostata powotana spdtka celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Braniborska Sp. k.,

7) Betpref Sp. z 0.0. — spdtka powotana do zapewnienia ciggtos¢ dostaw prefabrykatdw
betonowych wykorzystywanych przy realizaciji kontraktdw w generalnym wykonawstwie,

8) Nordic Milan Sp. z 0.0. - spdtka prowadzi dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej; posiada
nieruchomos$¢ gruntowg w Milandwku, na ktérej realizowana jest inwestycja deweloperska,

9) Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. - celem utworzenia byto wydzielenie zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujgcej dziatalno$¢ deweloperskq i przeniesienie jej aportem
do tej spotki,

22



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

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

2) Aimond Sp. z 0.0. - spdtka 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 o.0. Pastelowa Sp.k. — spdtka celowa do realizacji inwestyciji
deweloperskiej pod nazwg Pastelowa w Gdanhsku,

2) Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Rokitki Sp.k. — spdtka celowa do redlizacji inwestycji
deweloperskich w Rokitkach i Sliwinach koto Tczewa,

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

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

5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. — spdtka celowa do redlizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwg Foresta w Gdansku,

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

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

8) Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Osiedle Zielone Sp. k. - spdtka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej w Gdansku,

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

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

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

1) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. — spbtka celowa do redlizaciji inwestycji deweloperskiej pod
nazwg Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszennei.

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

Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. posiada 100% udziatdéw w spdtkach Dekpol Royalties Sp. z 0.0. oraz
Almond Sp.z o.o.
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Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spdtek: Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0.
Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.o.
Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. MySsliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Sobieszewo Development Sp. k.), posiadajgc w tych spdtkach 0,5 % udziatéw w zyskach, a
99.5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tych spdtek. Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spobtki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska
Sp. k., posiadajgc w tej spdtce 0,1% udziatu w zyskach, a 49,9% udziatu w zyskach posiada
Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spdtki. Dekpol Pszenna Sp. z o.0. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. posiadajgc w tej spoétce 0,5%
udziatu w zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spdtki posiada 99,5%
udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk przypadajgcy do podziatu pomiedzy spdtki z Grupy
Dekpol jest pomniejszany o kwote 500 zt, przypadajgcqg tytutem udziatu w zyskach drugiemu
komandytariuszowi spotki.

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

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

e dziatalnos¢ deweloperska — budowa, wykohczenie i sprzedaz osiedli mieszkaniowych,
osiedli domdw jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcédw, condo hoteli i
powierzchni handlowo — ustugowych;

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.

Instrumenty finansowe

e Spoétka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycje w jednostkach
zaleznych i stowarzyszonych wg kosztu.

e Spodtka kwadlifikuje aktywa finansowe inne niz inwestycje w jednostkach zaleznych
i stowarzyszonych przy poczgtkowym ujeciu do nastepujgcych kategorii:

- Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie,

- Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

e Spdtka identyfikuje i wyodrebnia wbudowane instrumenty pochodne, jezeli spetniajg
one kryteria wyodrebnienia z instrumentu bazowego. Spdétka nie wyodrebnia
walutowych instrumentéw pochodnych wbudowanych w kontrakty zawarte w walucie
innej niz waluta funkcjonalna Spétki, jezeli waluta kontraktu jest walutg funkcjonalng dia
drugiej strony kontraktu.

Spotka wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczong metodg
dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. W szczegdlnosci odpisy aktualizujgce
naleznosci tworzone sg:

e Naleznosci stracone — w petnej wysokosci,

¢ Na oczekiwane straty kredytowe — w szacunkowej wysokosci na podstawie historycznej
relaciji odpisdw naleznosci straconych w ciggu ostatnich 3 lat do salda naleznosci na
poczgtek okresu,

e Na straty z tytutu opdznieh w ptatnosciach - w szacunkowej wysokosci na podstawie
historycznych danych o opdznieniach w ptatnosci w ciggu ostatnich 3 lat przed dniem
bilansowym.
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Pochodne instrumenty finansowe
Nie wystepowaty w roku obrotowym.

Zapasy

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

Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobdw gotowych Spdtka zalicza
wszystkie koszty bezposrednie oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia sktadnika
zapasdw oraz te czes¢ statych kosztdw posrednich, ktéra zostata poniesiona w ramach
wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych.

Spoétka corocznie ustala plan produkcyjny dla kazdego miesigca dla wydziatu
produkcyjnego (ilosciowo — masa wyprodukowanych wyrobdw gotowych). Jezeli
realizacja planu nie przekroczy 90%, proporcjonalng do niezrealizowanego planu czesé
statych posrednich kosztow produkcji nie zalicza sie do kosztdw wytworzenia zapasdw.
Ponadto do kosztu wytworzenia zapaséw nie sg kwalifikowane state posrednie koszty
produkcyjne za okres przestoju zaktadu lub wydziatdw, jezeli przestdj przekroczy jeden
dzier roboczy.

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

Do kosztu wytworzenia zapasdw nie sg wliczane réznice kursowe lub odsetki dotyczqce
zobowigzan finansujgcych zapasy.

Koszty zakupu odnoszone sq w zwiekszenie warto$ci materiatdéw, o ile jest mozliwe ich
bezposérednie przyporzgdkowanie.

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

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

Na koniec okresu sprawozdawczego Spdtka pordwnuje wycene zapasdw wedtug
ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia do wartosci netto mozliwej do uzyskania. Dla
pozycji, dla ktérych warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest nizsza od wartosci
bilansowej Spbdtka dokonuje odpisu do wartoéci netto mozliwej do uzyskania.

Spdtka ustala zaawansowanie prac kontraktdw o ustuge budowlang udziatem kosztéw
poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do pomiaru
zaawansowania prac nie uwzglednia sie poniesionych kosztéw nie objetych planem.
Do kosztéw poniesionych zalicza sie koszty materiatowe, o ile dotyczg one materiatdow
wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty niewbudowane zalicza sie do zapasu
materiatéw.

Kapitaty wtasne

Spodtka zalicza do kapitatéw wiasnych:

Rownowartos¢ wyemitowanych instrumentéw kapitatowych (akcje, opcje na akcje
itp.). Instrumenty kapitatowe Spdtka odrdznia od zobowigzan zgodnie z wymaganiami
MSR 32 ,Instrumenty finansowe — prezentacja”, tj. do instrumentéw kapitatowych
zaliczane sg wytqcznie instrumenty, z ktérych nie wynika umowny obowigzek wydania
srodkdéw pienieznych lub innego sktadnika aktywdw finansowych innej jednostce, lub

25



wymiany aktywdw finansowych lub zobowiqzarn finansowych z innq jednostkg na
warunkach potencjalnie niekorzystnych. W zaleznosci od regulacji prawnych kapitaty
podlegajqg ujeciu jako kapitat podstawowy, zapasowy lub rezerwowy.

o W przypadku emisji instrumentéw ztozonych, sktadajgcych sie z instrumentu
kapitatowego i zobowigzania finansowego (np. obligacje zamienne na akcje)
Spotka wyodrebnia i wycenia instrument kapitatowy prezentujgc jego wartosé
jako kapitaty wtasne.

Zyski zatrzymane — w zalezno$ci od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako kapitaty
zapasowe lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sq w wartosci nominalnej.

Skutki wyceny aktywdw i pasywdéw odnoszone bezposrednio w kapitaty wtasne —
prezentowane jako kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci nominalne;j.
Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w warto$ci nominalne;j.
Kapitaty wtasne nie podlegajg przeszacowaniom, za wyjgtkiem wystgpienia
hiperinflacii.

Rezerwy

Spotka tworzy rezerwy na nastepujgce Swiadczenia pracownicze:

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

Spobtka nie korzysta z , korytarza aktuarialnego”.

Niewykorzystane urlopy pracownicze - sg szacowane jako iloczyn S$redniego
wynagrodzenia w Spdtce stanowigcego na dzieh bilansowy podstawe do wyptaty
ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzglednieniem narzutdw obcigzajgcych
koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu;

Inne krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze dotyczgce okresu sprawozdawczego
- premie, wynagrodzenia itp. — traktowane sq jako zobowigzania, jezeli ich wartos¢ jest
okredlona i bezwarunkowa. W innym wypadku ujmowane sg jako rezerwy.

Spotka tworzy nastepujgce rezerwy na inne tytuty:

Na skutki sporédw prawnych - w wysokosci petnej wartoéci przedmiotu sporu
i przewidywanych kosztdw zwigzanych ze sporem, jezeli z oceny prawnej wynika
Srednie lub wysokie prawdopodobienstwo przegranej;

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

Na przyszte straty z operacji gospodarczych w toku — tworzone, jezeli umowa, ktérej
stronq jest Spotka rodzi obcigzenia, np. podpisano kontrakt, ktdry przyniesie straty, nie
wywiqgzano sie zwarunkdw kontraktu, co spowoduje obowigzek wyptaty odszkodowan;
Na koszty restrukturyzaciji — jezeli warunki przeprowadzenia restrukturyzacji zostaty
ustalone i upublicznione przed zakonczeniem roku obrotowego.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

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

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

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw
Dotacje i pomoc panstwa

Dotacje do kosztéw lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przeszto$ci uimuje
sie jako przychdd w okresie, w ktérym staty sie nalezne. Dotacje prezentuje sie jako
odrebng pozycje przychoddw z podstawowej dziatalnosci operacyjnej, chyba, ze
dotyczg kosztéw lub przychoddw pozostatej dziatalnosci operacyjnej — wtedy
prezentuje sie je jako pozostate przychody operacyjne.

Dotacje do aktywdw ujmuje sie jako przychody przysztych okreséw i rozlicza
w przychody proporcjonalnie do wartoéci dotowanego aktywa odpisanego w koszty.
Rozliczong cze$¢ dotacji prezentuje sie joko przychdd na tym samym poziomie
rachunku zyskdw i strat, na ktérym ujmowane sqg koszty dotyczgce dotowanego
sktadnika aktywow.

Podatek dochodowy

Dochdd do opodatkowania (strata podatkowa) Spdtki stanowi dochdd (strata)
za dany okres, ustalony zgodnie z zasadami ustanowionymi przez polskie wtadze
podatkowe, na podstawie ktérych podatek dochodowy podlega zaptacie (zwrotowi).
Podatek biezgcy jest to kwota podatku dochodowego podlegajgcego zaptacie
(zwrotowi) od dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) za dany okres.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego stanowiq kwoty przewidziane
w przysztych okresach do odliczenia od podatku dochodowego ze wzgledu na:
Ujemne réznice przejsciowe,

Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz

Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.

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

Spoétka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (ujmuje sktadnik
aktywdéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich tych
przypadkach, w ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowej sktadnika
aktywdw lub pasywdw spowoduje zwiekszenie (zmniejszenie) kwoty przysztych
ptatnosci podatkowych w poréwnaniu do kwoty, ktéra bytaby wtasciwa, gdyby
ta redlizacja lub rozliczenie nie wywotywataby skutkdw podatkowych.

Biezgcej wyceny naleznoscii zobowigzan podatkowych nalezy dokonywadé w kwotach
wymagajgcych zaptaty wedtug stawek obowigzujgcych prawnie lub faktycznie na
dzien bilansowy.

Na podstawie sporzgdzanych prognoz wynikdw finansowych w latach nastepnych
nalezy oceni¢ czy istniejg przestanki (planowany dochdéd do opodatkowania) do
tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego lub dokonania korekty
jego wartosci.

Spotka nie dyskontuje aktywdw irezerw z tytutu podatku odroczonego.

Aktywa i rezerwy od rdznic przejsciowych, ktérych skutki odniesiono bezposrednio na
kapitat wtasny, 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.
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Nie nalezy kompensowac zobowigzah i naleznos$ci z tytutu biezgcego podatku
dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spdtka:

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

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

Nie nalezy kompensowac aktywéw i rezerw z tytutu ODPD. Kompensata jest
dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spotka:

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

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

Spory z organami skarbowymi skutkujg ujeciem zobowigzah warunkowych. Jezeli
prawdopodobienstwo niekorzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spdtka ujmuije
rezerwy zgodnie z MSR 37 ,Rezerwy"”.

Transakcje w walutach obcych

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

Spoétka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej
wymiany na dzieh transakciji. Przyjmuje sie, ze kursem natychmiastowej wymiany na
dzier transakciji jest kurs sredni NBP z dnia poprzedzajgcego transakcije.

Spobtka wycenia na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach obcych:
Pieniezne (waluty oraz naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych) — wg
kursu natychmiastowe] wymagalnosci na dzieh bilansowy, tj. wg kursu sredniego NBP
na dzien bilansowy,

Pozycje niepieniezne wyceniane wg kosztu historycznego — wg kursu z dnia tfransakcji,
tzn. nie podlegajqg przeszacowaniu na dzieh bilansowy,

Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartosci godziwej — przy zastosowaniu kursdw
wymiany, ktére obowigzywaty w dniu, na ktéry ustalono wartos¢ godziwg, fj. kursu
Sredniego NBP na ten dzieh.

Jezeli skutki wyceny pozycji niepienieznej w warto$ci godziwej odnoszone sg w kapitaty
wtasne, w ten sam sposdb uimowane sq roéznice kursowe z wyceny. W innym wypadku
réznice kursowe ujmowane sg w wyniku okresu.

Przychody ze sprzedazy

Przychody i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentéw finansowych wykazuje sie w
dacie wytgczenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z MSSF 9.
Przychdd wycenia sie w warto$ci godziwej zaptaty. Jezeli termin ptatnosci jest
odroczony, przychody nalezy ujg¢ w dacie powstania w kwocie zdyskontowane;.
Warto$¢ dyskonta stanowi przychdd odsetkowy (finansowy) ujmowany zgodnie
z efektywng stopg procentowqg w okresie odroczonego terminu ptatnosci. Nie
dyskontuje sie przychodow, jezeli termin ptatnosci nie przekracza 180 dni.

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

strony umowy zawarty umowe i sq zobowigzane do wykonania swoich obowigzkdw,
jednostka jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr lub ustug,
ktére majqg zostac przekazane;
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e jednostka jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg
zostaé przekazane;

e umowa ma tre$¢ ekonomiczng oraz

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

e Przychdéd nalezy rozpoznawad w dacie przekazania znaczgcych ryzyk ikorzysci
zwigzanych ze sktadnikiem aktywéw oraz gdy Spdtka przestaje by¢  trwale
zaangazowana w zarzgdzanie sktadnikiem aktywdw jako wtasciciel. Ponadto
przychdd uznaje sie za osiggniety, jezeli kwote przychoddédw mozna wiarygodnie
oszacowac i istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska korzysci
ekonomiczne z tytutu transakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna wyceni¢ w sposdb

wiarygodny.
e Przy ustalaniu momentu osiggniecia przychoddw stosuje sie Miedzynarodowe Warunki
Handlu - ,Incoterms”. (International Commercial Terms), opracowane przez

Miedzynarodowq lzbe Handlowg w Paryzu, zwang MIH.

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie oraz w
stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez Jednostke zobowigzania do wykonania
Swiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie zobowigzania nastepuje w momencie
uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywdw. Przychody ze
sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyijnej, tj. w wysokosci, co do ktérej oczekuije
sie zaptaty. W przypadku, gdy wysokosé¢ przychodu jest zmienna, zgodnie z nowym
standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile istnieje duze
prawdopodobienstwo, ze w przyszto$ci nie nastgpi odwrdcenie ujecia przychodu w wyniku
przeszacowania wartosci.

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

e klient jednoczednie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze Swiadczenia w miare jego
wykonywania,

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

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

e Zardwno w przypadku $wiadczenia przez Spdtke ustug budowlanych jak i dostawy
osprzetu do maszyn budowlanych zasadniczo powstgje jedno zobowigzanie do
wykonania $wiadczenia. Tym samym kwestia przypisania ceny transakcyjnej do
zobowigzania do wykonania $wiadczenia nie wymaga szacowania. W przypadku
umoéw o ustuge budowlang szacunku wymaga stopieh zaawansowania prac oraz
oczekiwanej marzy.

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

e Koszty prowizji ze sprzedazy rozliczane sg w momencie sprzedazy lokalu.
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Spoétka nie identyfikuje komponentu finansujgcego w umowach w odniesieniu do
kaucji zatrzymanych, w ktérych kwota zatrzymana stanowi zabezpieczenie dobrego
wykonania kontraktu ze wzgledu na niewielkqg istotnos¢.

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

Dywidendy nalezy ujmowa¢ w momencie ustalenia praw udziatowcdw do ich
otrzymania.

Koszty operacyjne

Koszty ujimowane sq w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie wytqgczenia
aktywdw lub ujecia zobowigzanh, ktérym odpowiadaijg.

Koszty $wiadczen pracowniczych ujmowane sg w okresie, w ktérym pracownicy
Swiadczyli dotyczgcg ich prace.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sq jako koszty okresu, w ktérym je
poniesiono, za wyjgtkiem kosztdéw, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowad
nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywdw. Nalezy je
woéwczas aktywowad jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika
aktywow.

Zasady rozliczania umoéw o budowe

Dla realizowanych uméw o budowe nie stanowigcg dziatalnosci deweloperskiej, dla
ktérych zobowigzania do wykonania $wiadczenia na rzecz Klienta spetniane sg w
czasie Spoétka ujmuje przychody w miare uptywu czasu, mierzgc stopien catkowitego
spetnienia  tego zobowigzania do wykonania $wiadczenia na podstawie
zaawansowania prac.

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

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

tgczng réznice miedzy przychodami oszacowanymi a przychodami zafakturowanymi
uimuje sie jako naleznosci z tytutu umdéw o budowe (réznica dodatnia) lub
zobowigzania z tytutu umodw o budowe (réznica ujiemna).

Rozliczanie kosztow dziatalnosci deweloperskiej
e Do kosztu wytworzenia obiektéw w ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej,
ujmuje sie koszty spetniajqce kryteria technicznego kosztu wytworzenia, obejmujqce:

o

Bezposrednie koszty wytworzenia,

Posrednie koszty zwigzane w wytworzeniem obiektdw, w szczegdlnosci:

Koszty wydziatowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochoddw, zarzadzanie logistykq,
wynagrodzenia kierowcdw w sytuacii, gdy samochody wykorzystywane sg na réznych
projektach) - rozliczane na projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo
wedtug klucza bezposrednich kosztéw wytworzenia.

Koszty dziatu zaopatrzenia generalnego wykonawstwa i dziatalnosci deweloperskiej -
rozliczane na projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo wedtug klucza
bezposrednich kosztdw wytworzenia.
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Spoétka  wyodrebnia  urzqgdzenia  ksiegowe  (konta) dla  kazdego  projektu
deweloperskiego (Zlecenie). Kryterium wyodrebnienia Zlecenia jest przewidywany czas
ukonczenia budowy wszystkich obiektow (budynkdw i budowli) objetych danym
Zleceniem oraz podobienstwo obiektow objetych Zleceniem. W ramach jednego
zlecenia nie nalezy uimowac¢ naktaddw na wytworzenie obiektdw, ktdérych planowane
ukonczenie uzywania rézni sie o wiecej niz 6 miesiecy (tj. najwczesniej ukohczony w
ramach zlecenia obiekt zostanie ukohczony wczesniej niz 6 miesiecy przed ostatnim
ukonczonym w ramach zlecenia obiektem). W ramach jednego zlecenia nie nalezy
uimowad obiektéw, dla ktérych przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni
uzytkowej lokalu) rézni sie bardziej niz o 20%. Po ukohczeniu zlecenia, koszty sqg
rozliczane na metr kwadratowy PU wedtug nastepujgcego algorytmu:
TKW 1m2 PU = [(PKZR) - (POPS)*(CPOPS)]/(PUQ)
Gdzie:

o TKW —techniczny koszt wytworzenia

o PKZR - poniesione koszty zlecenia razem

o POPS - powierzchnia obiektdw pomocnhniczych podlegajgcych sprzedazy

(garaze, piwnice)
o CPOPS - oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektow
pomocniczych

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

Segmenty

Kierownictwo Grupy Emitenta zdecydowato o zorganizowaniu Grupy w oparciu o kryterium
zréznicowanych produktdw i ustug. Nie wyodrebnia sie segmentu, jezeli przychody lub
zyski/straty lub aktywa segmentu stanowig mniej niz 10% odpowiednio przychoddw,
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zyskow/strat lub aktywdw wszystkich segmentdw, przy czym w podziale na segmenty
prezentuje sie co najmniej 75% skonsolidowanych przychoddw, zyskdw i aktywdw z MSSF 8
»Segmenty operacyjne”. Informacje podlegajg prezentacji wytgcznie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

W dniu zatwierdzenia polityki Emitent zidentyfikowat nastepujgce segmenty branzowe:

- Generalne wykonawstwo,

- Dziatalno$¢ deweloperska,

- Produkcja tyzek i osprzetu do maszyn i urzgdzen.

Emitent ustala segmenty geograficzne jako uzupetniajgcy wzér sprawozdawczy.

Noty objasniajgce w historycznych sprawozdaniach finansowych dotyczgce segmentéw
sprawozdawczych zawierajg wytqcznie dane o przychodach do zewnetrznych klientéw
uzgadniajgce sie do przychoddéw skonsolidowanych (czyli po uwzglednieniu wytgczen
konsolidacyjnych). Przychody ze sprzedazy miedzy segmentami nie sg wtgczone do wartosci
zysku lub straty segmentu poddawanej przeglgdowi przez gtéwny organ odpowiedzialny za
podejmowanie decyzji operacyjnych ani w inny sposdb sq regularnie przedstawiane temu
organowi.

Podziat na segmenty odpowiada podziatowi na podobne produkty lub ustugi.

W okresie objetym historycznymi sprawozdaniami finansowymi przychody do pojedynczego
kontrahenta nie przekroczyty kwoty 10% skonsolidowanych przychoddéw ogdtem.

Ujawnienia dotyczgce wartosci godziwej aktywow i zobowiqzan

Grupa Emitenta wycenia w warto$ci godziwej wytgcznie inwestycje w nieruchomosci oraz
instrumenty pochodne. Stosowne wyceny zamieszczane sq w sprawozdaniach finansowych,
przy czym wycena nieruchomosci inwestycyjnych jest dokonywana, stosowanie do polityki
rachunkowosci, raz do roku.

Przyjete metody oszacowania wartosci godziwej ujawniono w dodatkowej] nocie
objasniajgcej. W szczegdlnosci nieruchomos¢ hotelu Almond wyceniana jest z
zastosowaniem metody z poziomu 3 hierarchii warto$ci godziwej (metoda dochodowa), ze
wzgledu na podpisang umowe wynajmu. Pozostate nieruchomosci wyceniaone sqg z
zastosowaniem metod z poziomu 2 hierarchii wartoéci godziwej (metody poréwnawcze,
pozostato$ciowe itp.). Instrumenty pochodne wyceniane sq z zastosowaniem wyceny do
wartoéci godziwej przygotowanej przez profesjonalny podmiot z zastosowaniem metod z 2
poziomu hierarchii wartosci godziwej.

W roku obrotowym nie wystqpity przeniesienia miedzy poziomem 1 a 2 hierarchii wartosci
godziwej.

Ze wzgledu na charakter aktywdw i zobowigzan finansowych Grupa Emitenta nie identyfikuje
przestanek, dla ktérych miataby wystepowad istotna réznica miedzy ich wartoscig bilansowq
a wartoscig godziwg. W szczegdlnosci istotne zobowigzania finansowe oprocentowane sg
na zasadach rynkowych, z zastosowaniem zmiennej stopy procentowej. W zakresie aktywow
finansowych wystepujg gtdwnie naleznosci wymagalne w terminie do 1 roku oraz $Srodki
pieniezne. Grupa Emitenta nie przygotowuje wycen wartosci godziwej aktywodw i
zobowiqgzan finansowych dla celéw zarzgdczych.

9. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

W dziatalnosci Grupa Kapitatowa DEKPOL istotne sg ponizsze rodzaje ryzyk finansowych:
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ryzyko stopy procentowej — w ramach prowadzonej dziatalnosci Spdtka narazona jest na
ryzyko stopy procentowej. Grupa posiada zobowigzania finansowe, ktérych koszt
finansowy liczony jest w oparciu o zmienng bazowq stope procentowq WIBOR i statg
marze. Zwiekszenie stopy bazowej o 0,5 p.p., spowodowatoby wzrost kosztdw finansowych
o ok. 1412 tys. zt, przy zatozeniu, ze saldo zobowigzah oprocentowanych statg stopg
pozostatoby nie zmienione przez caty rok obrotowy.

ryzyko kursowe oraz ryzyko zmiany cen surowca - ze wzgledu na dalszy wzrost skali
operacji w walutach obcych Spétka narazona jest na ryzyko walutowe z tytutu
zawieranych fransakcii. Ryzyko takie powstaje w wyniku dokonywania przez Jednostke
sprzedazy lub zakupdw w walutach innych niz waluta krajowa. Gdyby na dzierh 31.12.2018
r. kurs EUR byt wyzszy lub nizszy o 3% , wowczas aktywa finansowe Grupy bytby wyzsze lulb
nizsze o 8 392 tys. zt a zobowigzania finansowe wyzsze lub nizsze o 3 072 tys. zt - w wyniku
uiemnych lub dodatnich réznic kursowych wynikajgcych z przeliczenia naleznosci,
udzielonej pozyczki, srodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunkach bankowych
oraz zobowigzan handlowych. W celu ograniczenia ryzyka wahan kurséw walutowych, w
rozliczeniach walutowych zwigzanych ze sprzedazg eksportowq i zakupami z importu, w
Grupie w duzej mierze wykorzystuje sie naturalny hedging, skutkujgcy zréwnowazeniem
przeptywdw walutowych. W czasie krotkoterminowej i dajgcej sie ustalic nierdwnowagi w
przeptywach walutowych Grupa bedzie wykorzystywac walutowe instrumenty pochodne
do zabezpieczania w sposéb nierzeczywisty przysztych przeptywdw pienieznych.

ryzyko kredytowe — Grupa jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze
dtuznicy nie wywiqgzq sie ze swoich zobowigzan i tym samym spowodujg poniesienie strat
przez Grupe. Dzieki biezgcemu monitorowaniu standéw naleznosci oraz podejmowaniu
dziatah windykacyjnych, narazenie Grupy na ryzyko niesciggalnych naleznosci jest
ograniczone. W zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych, ustugowych ryzyko niesciggalnych
naleznosci nie wystepuje, gdyz ich sprzedaz dokonywana jest zaliczkowo. Natomiast w
przypadku ustug budowalnych, Grupa otrzymuje cze$ciowe zaliczki na poczet
wykonanych ustug oraz rozlicza etapami zgodnie z harmonogramem roboty budowalne.

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywdw z tytutu umowy zastosowano uproszczong
wersje modelu zaktadajgcqg kalkulacje straty dla catego zycia instrumentu.

Grupa przyjmuje, ze naleznos¢ jest stracona (zobowigzanie nie zostanie wykonane), gdy
wierzytelno$¢ przeterminowata sie powyzej 365 dni, ulegta przedawnieniu, dtuznik zostat

postawiony w stan upadtosci lub windykacja naleznosci zakohczyta sie niepowodzeniem.
Pozycje, dla ktérych stwierdzono niewykonanie zobowigzania przez dtuznika w rozumieniu

opisanym wyzej, Grupa traktuje jako aktywa finansowe dotkniete utratg wartosci ze wzgledu
na ryzyko kredytowe. W przypadku odzyskania odpisanej wierzytelnosci w wyniku dziatan
windykacyjnych, odpis jest rozwigzywany. Odpis podlega wykorzystaniu, jesli nie ma juz
mozliwosci prawnych lub faktycznych odzyskania wierzytelnosci.

Specyfikacja zmian odpisdw na oczekiwane straty zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

Dane w tys. zt 2018

Odpis na  oczekiwane | 1.447
straty kredytowe na
poczatek okresu

Zmiany w okresie 5.415

Stan na koniec okresu 6.862
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W ramach naleznosci z tytutu dostaw i ustug, stanowigcych naijistotniejszg klase aktywow
narazonych na ryzyko kredytowe, a takze w przypadku aktywodw z tytutu umow z Klientami,
w ocenie Zarzgdu jednostki dominujgcej Grupa nie jest narazona na nadmierne ryzyko
kredytowe w zwigzku z pojedynczym znaczgcym kontrahentem. Na koniec roku 2018
wystgpity wierzytelnosci od dwdch kontrahentdw stanowigce wiecej niz 5% salda naleznosci
z tytutu dostaw i ustug, umow z Klientami i kaucji zatrzymanych. W konsekwenciji szacunki
odpisdw sg dokonywane na zasadzie zbiorowej, a naleznosci zostaty pogrupowane wedtug
okresu przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie
ksztattujgce sie przeterminowania i powigzanie zalegania z faktyczng sptacalnosciq z
ostatnich 3 laf. Model nie wykorzystuje informacji o charakterze makroekonomicznym.
Znaczne zmiany wartosci bilansowej brutto naleznosci wptywajg na zmiane wysokosci odpisu
ze wzgledu na okolicznos¢, iz stanowig podstawe ustalenia odpisu na oczekiwane straty
kredytowe, gdzie odsetek ustalany jest na podstawie danych historycznych.

Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi uznaje sie za nieistotne, poniewaz
Grupa lokuje $rodki w bankach o dobrej, stabilnej sytuacji finansowej. Podobnie ryzyko
kredytowe naleznosci publiczno-prawnych uznawane jest za nieistotne.

Ze wzgledu na przyjecie uproszczonej metody szacowania odpisdw z tytutu oczekiwanych
strat kredytowych oraz niskie ryzyko kredytowe w zakresie pozostatych aktywdw finansowych
Grupa nie ustala czy ryzyko kredytowe zwiqzane z instrumentami finansowymi znacznie
wzrosto od momentu poczgtkowego ujecia (instrumenty wymagajgce takiej analizy nie sg
istotne dla sprawozdania finansowego).

ryzyko plynnosci - Grupa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci rozumiane jako ryzyko
utraty zdolnosci do regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z
potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkdw finansowych, co moze skutkowac brakiem
mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania swojego zadtuzenia.
Ponadto ryzyko dotyczy sytuacii potencjalnego naruszenia kowenantéw umadw kredytowych
lub zawartych w warunkach emisji obligacji, ktére mogg skutkowaé postawieniem
zobowigzan w stan natychmiastowej wymagalnosci.

Grupa zawiera umowy kredytowe w celu finansowania inwestycji z réznymi bankami. Terminy
sptat kolejnych rat dostosowywane sg do przewidywanych wptywow ze sprzedazy
poszczegdlnych inwestycji. Ponadto Grupa emituje obligacje.

Grupa zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie terminéw ptatnosci oraz
zapotrzebowania na $rodki pieniezne w zakresie obstugi krétkoterminowych ptatnosci
(transakcje biezgce) oraz dtugoterminowego zapotrzebowania na gotdéwke na podstawie
prognoz przeptywdw  pienieznych  aktualizowanych w  okresach  kwartalnych.
Zapotrzebowanie na gotéwke poréwnywane jest z dostepnymi zrodtami pozyskania srodkdw
(w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytéw i
obligaciji, mozliwoscig zwolnienia srodkdw z rachunkdw powierniczych).

Terminy wymagalnosci istotnych aktywow i zobowigzan zaprezentowano w dodatkowych
notach objasniajgcych do rocznych sprawozdan finansowych. Zamieszczono tam tez
szczegdtowq specyfikacje wartosci istotnych sktadnikdéw zobowigzan finansowych.

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

34



10. Wazne oszacowania i 0sgdy

Szacunki Zarzgdu DEKPOL S.A., wptywajgce na wartoéci wykazane w sprawozdaniu
finansowym, dotyczg gtéwnie:

przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci Srodkdw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych,

odpisdw aktualizujgcych sktadniki aktywdw, w tym m.in.: aktywdw przeznaczonych do
sprzedazy,

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

dyskonta, przewidywanego wzrostu wynagrodzeh oraz zatozenh aktuarialnych uzywanych
przy obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne i rentowe,

wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych,

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

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

Dodatkowe ujawnienia dotyczqgce zasad wyceny

Usrednione stawki amortyzacyjne wynikajqg z tabel prezentujgcych naliczenie amortyzacii za
okres i warto$¢ brutto (poczgtkowq) dla kazdej kategorii srodkdw trwatych.
Srodki trwate i wartosci niematerialne amortyzowane sqg w nastepujgcych okresach:

Grupa Okres Stawka amortyzaciji
rocznej

Budynki i budowle 40 lat 2,5%

Maszyny i urzgdzenia 2-10lat 10-50%

Srodki transportu 3-7lat 14-33%

Pozostate $rodki trwate 1-10lat 10-100%

Licencje i oprogramowanie 2-5lat 20-50%

komputerowe

Pozostate wartosci 5lat 20%

niematerialne

Na poziomie skonsolidowanym nie wystepujg warto$ci niematerialne o nieokreslonym czasie
uzytkowania.
W roku obrotowym fransakcje leasingu zwrotnego nie wystgpity.
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