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WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol

tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe skonsolidowane 01.01.2021-  01.01.2020-  01.01.2021-  01.01.2020-
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

I. Przychody netto ze sprzedazy produktdw,
towardw i materiatow 1255783 1054978 274 338 235791
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 112988 81044 24 683 18114
ll. Zysk (strata) brutto 89 638 67 073 19 582 14 991
IV. Zysk (strata) netto 75726 52771 16 543 11795
V. Zysk (strata) na jednqg akcje zwyktqg (w zt /
EUR) 9,06 6,31 1,98 1.41
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 55819 135 689 12194 30 327
VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (15718) (8 561) (3 434) (1913)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej (6 967) (85 899) (1522) (19199)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 33134 41 229 7 238 9215

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
X. Aktywa razem 1357 149 953 497 295071 206 617
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 969 881 660018 210871 143 022
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 282 261 128 921 61 369 27 936
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 687 620 531 097 149 502 115086
XIV. Kapitat wtasny 387 268 293 479 84 200 63 595
XV. Kapitat zaktadowy 8363 8 363 1818 1812
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jednqg akcje (w zt
/ EUR) 46 35 10 8
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Wybrane dane finansowe Dekpol S.A.

tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe jednostkowe 01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2021- 01.01.2020-
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, 210 305 801 586 45943 179157
towardw i materiatow
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 7 620 41 634 1 665 9 305
lll. Zysk (strata) brutto 27 114 28 276 5923 6 320
IV. Zysk (strata) netto 26118 22 672 5706 5067
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktqg (w zt / 3,12 2,71 0,68 0,61
EUR)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 22 454 58 140 4905 12995
operacyjnej
VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (47 839) 11 461 (10 451) 2 562
inwestycyjnej
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (68 841) (37 226) (15039) (8 320)
finansowe;j
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (94 226) 32375 (20 585) 7 236

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
X. Aktywa razem 537 244 792996 116 807 171838
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 249 884 535372 54 330 116012
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 144 247 108 691 31 362 23 553
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 105 637 426 681 22 968 92 459
XIV. Kapitat wtasny 287 360 257 624 62 478 55 826
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1818 1812
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt 34 31 7 7

/ EUR)

Wybrane pozycje bilansu zaprezentowane w walucie EUR zostaty przeliczone wedtug ogtoszonego
przez Narodowy Bank Polski sredniego kursu EUR z dnia 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku.
Wybrane pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywdw pienieznych przeliczono na EUR
wedtug ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski kursu stanowigcego $redniq arytmetyczng $rednich
kursow dla EUR obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego zakohczonego miesigca w okresie 12
miesiecy zakonczonych 31 grudnia 2021 roku i 12 miesiecy zakohczonych 31 grudnia 2020 roku.

01.01-31.12.2021 01.01-31.12.2020

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu
(EUR/PLN)

Sredni kurs okresu (EUR/PLN)

4,5994 4,6148

4,5775 4,47 42
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1. PODSTAWOWE INFORMACIE O
SPOLCE

Nazwa (firma): Dekpol Spétka Akcyjna

Nazwa skrécona: Dekpol S.A.

Adres siedziby: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn
Telefon: (58) 560-10-60
Faks: (58) 560-10-61

Adres strony internetowej: www.dekpol.pl

Adres poczty elektronicznej: dekpol@dekpol.pl

Spotka Dekpol S.A. (,Spdtka”, ,Dekpol”, Emitent”) jest wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy
Gdansk-Potnoc w Gdansku Wydziat VII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS 0000505979. Spobtka zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014
roku. Emitent posiada numer identyfikacji podatkowej NIP 592-21-37-980 oraz numer
REGON 220341682.

Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia Dekpol Spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Dekpol Spotke Akcyjng uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikow z
dnia 1 kwietnia 2014 roku. W dniu 11 kwietnia 2014 roku Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc
w Gdansku Wydziat VIl Gospodarczy KRS dokonat wpisu Emitenta do rejestru
przedsiebiorcow KRS pod nr 0000505979 jako spotki akcyjne;.

Spotka zostata utworzona na czas nieoznaczony.

1.1 DZIAY ALNOSC DEKPOL S.A.

Od poczqgtku 2021 roku Dekpol S.A., jako jednostka dominujgca Grupy Kapitatowej
Dekpol, petni, w zwigzku z zakohczeniem procesu reorganizacji Grupy, gtdwnie role
holdingu zarzgdzajgcego Grupq Kapitatowq Dekpol oraz $wiadczy ustugi na rzecz
podmiotéw z Grupy Kapitatowej Dekpol.

Dotychczasowe poszczegdlne obszary dziatalnosci Dekpol S.A. (dziatalnosc
generalnego wykonawstwa, deweloperska i produkcyjna) w ramach trwajgcej w
ostatnich latach reorganizaciji zostaty stopniowo przeniesione z jednostki dominujgcej
Dekpol S.A. do nowo tworzonych spoétek zaleznych, a Dekpol S.A. przejmowat gtdwnie
funkcje holdingu.

Z uwagi na okoliczno$¢ prowadzenia przez Dekpol S.A. dziatalnosci operacyjnej w
zakresie generalnego wykonawstwa do dnia 31 grudnia 2020 roku, Dekpol S.A.
pozostaje odpowiedzialny za zobowigzania z tytutu udzielonych gwaranciji jak i czesci
zawartych umoéw, w zakresie w jakim nie uzyskano zgody kontrahentdw na przejecie
tychze zobowigzan przez spodtke zalezng Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. w ramach
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aportu zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa majgcego miejsce 31 grudnia 2020
roku. Nadto Dekpol S.A. jest solidarnie odpowiedzialny na zasadach okreslonych w art.
55" i nastepnych Kodeksu cywinego z nabywcami poszczegdlnych czesci
przedsiebiorstwa (tj. odpowiednio Dekpol Deweloper sp. z 0.0., Dekpol Steel sp. z 0.0.
i Dekpol Budownictwo sp. z 0.0.) za zobowigzania zwigzane ze zbytymi czesciami
przedsiebiorstwa. Dodatkowo wg stanu na 31 grudnia 2021 roku Dekpol S.A. byt strong
dwdch umow z zakresu segmentu generalnego wykonawstwa zawartych w trakcie
2021r. Generalnie podstawowym zobowigzanym z tytutu dziatalnosci generalnego
wykonawstwa, rowniez w stosunku do umow zawartych do dnia 31 grudnia 2020 roku,
pozostaje Dekpol Budownictwo sp. z 0.0.

1.2 ODDZIALY

Spdtka nie posiada oddziatdéw ani zaktaddw w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

1.3 SKLAD ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzgd Spoétki funkcjonuje w
nastepujgcym sktadzie:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzgdu
Katarzyna Szymczak- Dampc Wiceprezes Zarzgdu

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Rada Nadzorcza funkcjonuje w
nastepujgcym sktadzie:

Imie i nazwisko Petniona funkcja

Roman Suszek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jacek Grzywacz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wasacz Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski Cztonek Rady Nadzorczej

1.4  AKCIE | AKCJONARIAT SPOtK]
1.4.1 KAPITAL ZAKEADOWY SPOtKI

Na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz na dzieh publikaciji niniejszego sprawozdania kapitat
zaktadowy Dekpol S.A. wynosi 8.362.549,00 zt i dzieli sie na 8.362.549 akcji zwyktych na
okaziciela o wartosci nominalnej 1 zt kazda, w tym na:

a) 6.410.000 akcji zwyktych na okaziciela serii A,
b) 1.952.549 akciji zwyktych na okaziciela serii B,

ktére uprawniajg tgcznie do 8.362.549 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Spofki.
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1.42 STRUKTURA AKCIJONARIATU

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy co najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz na
dzien publikaciji niniejszego sprawozdania:

Udziat w kapitale

Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji/liczba gtoséow zakladowym/ogéine] liczbie gloséw
Mariusz Tuchlin 6 466 845 77.33%
Familiar S.A. SICAV-SIF* 679 583 8.13%
Pozostali akcjonariusze 1216121 14,54%
Razem: 8 362 549 100%

* na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zwotane na dzieh 28 czerwca 2019 1.

143 UMOWY W WYNIKU, KTORYCH MOGA NASTAPIC ZMIANY W
STRUKTURZE AKCJONARIATU

Emitent nie jest w posiadaniu informacji o umowach (w tym réwniez zawartych po dniu
bilansowym), w wyniku ktérych mogq w przyszto$ci nastgpic¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

1.4.4  STAN POSIADANIA AKCIJI PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE |
NADZORUJACE

Stan posiadania akcji Dekpol S.A. przez Cztonkédw Zarzgdu i Cztonkédw Rady
Nadzorczej Spotki na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

i Warto§é nominalna akcji
Wyszczegolnienie Liczba akciji (w zt)

Mariusz Tuchlin — Prezes Zarzgdu 6 466 845 6 466 845

Pozostali Cztonkowie Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej Dekpol S.A. nie posiadajg akcji
Emitenta. Cztonkowie Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej Dekpol S.A. nie posiadajg akciji
ani udziatéw w jednostkach powigzanych Emitenta, za wyjgtkiem wskazanych w pkt
1.6 niniejszego sprawozdania.

145 PROGRAM AKCIlI PRACOWNICZYCH
Emitent nie posiada programu akcji pracowniczych.
1.4.6 AKCIJE WLASNE

Dekpol S.A. nie posiadata ani nie nabywata w 2021 roku akcji wtasnych i nie
podejmowata w tym okresie zadnych czynnosci zmierzajgcych do nabycia akciji
witasnych.
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1.5 ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA SPOLKA

Z dniem 1 stycznia 2021 roku zakohczony zostat frwajgcy z ubiegtych latach proces
reorganizacji Spoétki i Grupy Kapitatowej Dekpol, w wyniku ktérego Emitent petni
obecnie gtdwnie role holdingu zarzgdzajgcego Grupg Kapitatowq i wiadczy ustugi
na rzecz podmiotéw z Grupy Kapitatowej Dekpol, a dotychczasowa dziatalnosc
operacyjna Emitenta, jest realizowana gtdwnie przez poszczegdlne dedykowane
spotki zalezne Emitenta.

W ramach ww. procesu reorganizacji z dniem 1 stycznia 2019 r. zostat wydzielony ze
Spotki segment dziatalnosci deweloperskiej, ktéry zostat przeniesiony w formie
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP) do spotki zaleznej, Dekpol Deweloper
Sp.zo.0. Nastepnie zdniem 1 stycznia 2020 r. nastgpito przeniesienie ze Spotki do spodtki
zaleznej Dekpol Steel Sp. z 0.0. zorganizowanej czesSci przedsiebiorstwa (ZCP)
obejmujgcej w szczegdinosci produkcje i sprzedaz tyzek oraz osprzetu do maszyn
budowlanych. W ramach ostatniego etapu reorganizaciji w dniu 31 grudnia 2020 r.
Dekpol S.A. zawart ze spotkg zalezng Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. umowe
przeniesienia przez Spdtke na rzecz Dekpol Budownictwo Sp. 0.0. zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa (ZCP), obejmujgcej w szczegdlnosci kompleksowq realizacje
inwestycji w zakresie prac budowlanych i montazowych na zlecenie inwestorow
(Departament Generalnego Wykonawstwa). Zgodnie z zawartqg umowq wydanie ZCP
nastgpito z dniem 1 stycznia 2021 r.

Reorganizacja Spoétki i Grupy Kapitatowej Dekpol miata na celu wprowadzenie
systemu zarzqgdzania dopasowanego do zwiekszajgce;j sie skali dziatalnosci Spotkii jej
poszczegdlnych segmentdw, rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych plandéw
rozwojowych.

W 2021 roku nie nastgpity zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spotka.

1.6 POWIAZANIA ORGANIZACYJNE LUB KAPITALOWE

Dekpol S.A. jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Dekpol. Powigzania
wynikajgce z faktu posiadania grupy kapitatowej zostaty przedstawione w pkt 2.1.
niniejszego sprawozdania.
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Powigzania osobowe z innymi spotkami, w ktérych Pan Mariusz Tuchlin (petnigcy
funkcje Prezesa Zarzgdu Emitenta i bedqgcy wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta)
jest znacznym udziatowcem wg stanu na dzien publikacji niniejszego sprawozdania:

Nazwa Spotki KRS Charakter powigzania Informacje o Spotce

- 98% udziatdw i gtosdw
nalezy do Grano Group Sp.
City Apart Management 000030019 zo.o., 2% uc;lzicu’réw i gtoséow
Sp.zo.o. nalezy do City Apart
Management Sol Marina Sp.
z0.0.

Spoétka prowadzi
dziatalnos¢ w branzy
hotelarskiej

Spoétka prowadzi
dziatalno$¢ firm
centralnych i holdingdw
z wytgczeniem holdingéw
finansowych — podmiot
skupiajgcy takze udziaty
spdtek prowadzgceych
dziatalnos¢ w branzy
hotelarskiej

Spoétka prowadzi
dziatalnos¢ w branzy

Grano Group

Sp.zo0.0. (do 29.01.2021

komplementariusz Dekpol - 95% udziatow i gtosow
Serwis Sp. z 0.0. Sp. k., aktualnie 0000629533 nalezy do Mariusza Tuchlina
OMT Serwis Mariusz Tuchlin Sp.

i)

- Mariusz Tuchlin posiada 90%

OMT Serwis Mariusz Tuchlin Sp. udziat w zyskach i stratach WYNQimu boiazdu
i.( do 07.04.2021 OMT Serwis 0000893460 spotki, jest takze wspdinikiem YNAMY POl
. . : L osobowych i dostawczych
Mariusz Tuchlin Sp. K.) uprawnionym do jej . !
. oraz maszyn i urzgdzen
reprezentacji
budowlanych
. - 100% udziatéw i gtosdw Spoétka bedzie prowadzi¢
City Ap.or’r Management 0000711010 nalezy do Grano Group Sp.  dziatalno$¢ w branzy
Sol Marina Sp. zo.o. o
Z0.0. hotelarskiej
. - 100 % udziatéw i gtosdw Spdtka prowadzi
g'(];y Hotel Management Sp. z 0000589930 nalezy do Grano Group Sp.  dziatalno$¢ w branzy
o Z 0.0. hotelarskiej
Spdtka prowadzi
- 95% udziatéw i gtosdw dziatalnos¢ firm
OMT Holding Sp. z 0.0. 0000852695 nalezy do Mariusza Tuchlina  centralnych i holdingdw
(Prezes Zarzgdu w Spdtce) z wytgczeniem holdingdw
finansowych
Spoétka prowadzi
- 90% udziatéw i gtosdw dziatalnos¢ firm
OMT Nieruchomosci Sp. zo.0. 0000849933 nalezy do Mariusza Tuchlina  centralnych i holdingéw
(Prezes Zarzadu w Spbtce) z wytgczeniem holdingdw

finansowych
Spoétka prowadzi

City Apart Management - 90% udziatow i gtosow dziatalnos¢ firm
Y AP 9 0000710859 nalezy do Mariusza Tuchlina  centralnych i holdingdow
Pszenna Sp.z o.0. " . 2
(prokurent w Spotce). z wytgczeniem holdingéw

finansowych

- Grano Group Sp. zo.o. Spoétka prowadzi
0000711812 posiada 99% udziatu w dziatalno$¢ w branzy
zyskach i stratach spofki hotelarskiej

City Apart Management
Pszenna Sp. z 0.0. Sp. K.
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Nazwa Spoiki KRS Charakter powigzania Informacje o Spélce

Spoétka prowadzi
dziatalno$¢ firm
centralnych i holdingéw

z wytgczeniem holdingdw
finansowych

- 100% udziatdw i gtosdw

Flats For Rent Sp. z 0.0. 0000750704 nalezy do Mariusza Tuchlina,

Flats For Rent Sp. z 0.0. Sp. K.

- Spotka zostata rozwigzana Spoétka prowadzita
uchwatg wspdlnikéw z - Mariusz Tuchlin posiadat 99% dziatalno$¢ w zakresie
30.12.2021 r., wykredlenie z KRS 0000751229 udziatu w zyskach i sfratach  zarzgdzania

nastgpito w dniu 11.02.2022r. spotki nieruchomosciami i
(zdarzenie po dniu wynajmu nieruchomosci

bilansowym)

2. PODSTAWOWE INFORMACIE O
GRUPIE KAPITALOWEJ

2.1 STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania w sktad Grupy Kapitatowej Dekpol wchodzit Dekpol S.A. jako podmiot
dominujgcy oraz spoétki bezposrednio lub posrednio zalezne od Dekpol S.A.

Strukture organizacyjng Grupy Kapitatowej Dekpol na dzien 31 grudnia 2021 roku
niniejszego sprawozdania przedstawiono na ponizszym schemacie:

UAE Dek LT Statyba
(Litwea)

Dekpol Deweloper
Sp. 2 0.0.

Dekpol 1 5p. z 0.0,

SHAL

oo
Almond Sp. 2 0.0. LAntek” Sp. z a.0.

“p 20.0. 5p. k.

* ydziat w zyskach i stratach
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Strukture organizacyjng Grupy Kapitatowej Dekpol na dzieh publikacji niniejszego
sprawozdania przedstawiono na ponizszym schemacie:

@
dekpol.

100% 100% 100% 100% 100% 100%
Dekpol 1 Sp. z 0.0. Dekpol Steel UAB Dek LT Statyba Dekpol Budownictwo Dekpol Deweloper
Dekpol 15p. z 0.0. Game Betpref Sp. z 0.0. ) ol e
01%"*
100% 100% 100% 100% 100%
100% jt i il
Almond Sp. z 0.0. »Intek” Sp. z 0.0. BekpolE=zenna Smartex Sp. z 0.0. Lekpolinwestycle flordichilan
Sp.zo0.0. Sp.zo.0. Sp.zo.0.
0,5% *
100% Dekpol Royalties Dekpol Pszenna
Sp.z0.0. Sp. z 0.0.5p. k.

894% *

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

Dekpol Inwestycje ~ Trimare Sp. 2 0.0
Dekpol wa 154

1% 99%
Dekpol Inwestycje — Puck $p. 2 0.0.

0,5% *

69,5% *
Dekpol Inwestycje — Puck $p. 2 0.0. 5p. k.

0.5%*

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje $p.  0.0. MySliwska Sp. k.

Dekpol Inwestycie Sp. 2 0.0, Pastelowa Sp. k. Prpos

Dekpol Inwestycje 5p. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasieri Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. 2 0.0. Grano Resort Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k.

* ydziat w zyskach i stratach

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej jest prowadzona przez spotki zalezne.

Dziatalnos¢ w zakresie generalnego wykonawstwa

Dziatalnos¢ w zakresie generalnego wykonawstwa poczgwszy od dnia 1 stycznia 2021
roku prowadzona jest przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. Emitent posiada 100%
udziatdw spodiki zaleznej.

Uprzednio dziatalno$¢ ta byta prowadzona przez Dekpol S.A. Ze skutkiem na 1 stycznia
2021 roku nastgpito jej przeniesienie do spdtki zaleznej w  drodze aportu
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, obejmujgcej dziatalnos¢ Departamentu
Generalnego Wykonawstwa. Zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa stanowita
organizacyijnie, funkcjonalnie oraz finansowo wyodrebniony w wewnetrznej strukturze
Dekpol S.A. zespot sktadnikdw niematerialnych i materialnych przeznaczonych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej obejmujgcej w szczegdlinosci kompleksowq
realizacje inwestycji w zakresie prac budowlanych na zlecenie inwestorow.



e

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zi)

Dziatalnos¢ deweloperska

Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona jest przez Dekpol Deweloper Sp. z o.0.
(Emitent posiada 100% udziatdw spotki) oraz zalezne od niej spodtki celowe — spofki z
ograniczong odpowiedzialnosciq lub spdtki komandytowe.

Dekpol Deweloper Sp. z o0.0. od 2019 roku prowadzi i obstuguje dziatalnosc
deweloperskg podmiotéw z Grupy Kapitatowe] Dekpol wykonujgc zadania
obejmujgce przygotowanie i readlizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, sprzedaz
realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz
obstuge posprzedazowaq.

Poszczegdlne projekty realizowane sq przez spoétki zalezne — spdtki specjalnego
przeznaczenia:

1) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. — spotka celowa powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej pod nazwqg Grano Hotel oraz Grano Residence w
Gdansku przy ul. Pszennej;

2) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp.k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwg Pastelowa w Gdansku;

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

4) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development Sp. k. — spdtka celowa powotana
do realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie, Helu
i Gdansku;

5) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. — spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu;

6) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwq Foresta w Gdansku;

7) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano Resort Sp. k. - spdtka celowa powotana
do redlizacji inwestycji deweloperskiej w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej;

8) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k. - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Warszawie, na nieruchomosci przy ul. Pradzynskiego 21;

9) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp. k. - spotka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej pod nazwqg Neo Jasienh w Gdansku;

10) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskiej w Wislince;

11) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. - spdtka celowa
powotana do realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich w Gdansku na
Wyspie Sobieszewskiej (np. Villa Neptun);

12) Nordic Milan Sp. z o.0. - spdtka zrealizowata inwestycje deweloperskg Eco
Milan w Milanéwku;
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13) Dekpol Inwestycje — Trimare Sp. z 0.0. - spotka celowa powotana do realizacii
inwestycji deweloperskiej w Sztutowie;

14) Dekpol Inwestycje — Warszawa 1 Sp. z 0.0. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i okolicach;

15) Dekpol Inwestycje Warszawa Sp. z 0.0. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji deweloperskich w Warszawie i okolicach;

16) Dekpol Inwestycje Starogard Sp. z 0. o. - spbdtka celowa bedgca strong umow
przedwstepnych nabycia lokali w ramach realizowane] przez podmiot
zewnetrzny inwestycji w Gdansku majgcych na celu wprowadzenia lokali do
oferty sprzedazowej Grupy Dekpol,

17) Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z o0.0. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Gdansku na Wyspie Sobieszewskiej przy ul. Turystycznej;

18) Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp. k. — spdtka celowa powotana do
realizacji inwestycji w Pucku.

19) Dekpol Granaria Sp. z 0. o. - spbtka celowa powotana do realizacji inwestycji
deweloperskich w wojewddztwie pomorskim; Spdtka zostata wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 25 marca 2022
roku (zdarzenie po dniu bilansowym).

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jest jedynym komandytariuszem spdtek celowych
wskazanych w pkt 1) — 4) oraz 6) - 11) powyzej, a takze jedynym wspodinikiem spotki
wskazanej w pkt 12). Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 99% udziatdw spotek
wymienionych w pkt 13) = 17) i 19), a pozostate udziaty nalezg do podmiotu zaleznego
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., j. nizej wymienionej spotki Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.

Wspolnikami Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. (pkt 5) powyzej) sq:

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszacym 0,1%),

Smartex Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym
89.,4%),

niepowigzana z Emitentem w inny sposéb osoba fizyczna (komandytariusz z
udziatem w zyskach i stratach wynoszgcym 10,5%).

Wspolnikami Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. sp. k. (pkt 18) powyzej) sq:

Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. (komplementariusz z udziatem w zyskach i
stratach wynoszgcym 0,5%),

Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (komandytariusz z udziatem w zyskach i stratach
wynoszgcym 69,5%),

osoba prawna niepowigzana z Grupg Kapitatowqg (komandytariusz z udziatem
w zyskach i stratach wynoszgcym 30%).



e

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zi)

Podmiotami zaleznymi od Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. (Dekpol Deweloper posiada
100% udziatéw tych spotek) sg réwniez:

1) Smartex Sp. z 0.0. — komandytariusz spotki celowej powotanej do realizaci
inwestycji deweloperskiej we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej - Dekpol
Inwestycje Sp. z o.0. Braniborska Sp. k wskazanej w pkt 5 w zestawieniu
powyzej;

2) Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. — komplementariusz spotki celowej powotanej do
realizacji inwestycji deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdansku wskazanej w
pkt 1) w zestawieniu powyzej;

3) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. — komplementariusz spdtek komandytowych
wskazanych w pkt 2)-11) w zestawieniu powyzej oraz wspdlnik posiadajgcy 1%
udziatdow w spotkach wskazanych w pkt 13) = 17) i 19) w zestawieniu powyzej;

4) Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. — komplementariusz spdtki celowej
powotanej do realizacji inwestycji w Pucku wskazanej w pkt 18) w zestawieniu
powyzej.

W dniu 17 lutego 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) zgromadzenie wspolnikow
podjeto uchwate w sprawie potgczenia Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (jako spdtka
przejmujgca) ze spoétkami Dekpol Royalties Sp. z 0.0., Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. i Dekpol
1 Sp. z 0.0. (jako spditki przejmowane) w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spodtek
handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majgtku spodtek przejmowanych na
spotke przejmujgcg. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania potgczenie spotek
nie zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Dziatalnosé produkcyjna

Dziatalnos¢ produkceyjna jest realizowana przez Dekpol Steel Sp. z 0.0. oraz Betpref Sp.
z 0.0., gdzie Dekpol S.A. posiada 100% udziatdw w obu wskazanych spotkach.
Ponadto, w listopadzie 2021 roku Dekpol Steel Sp. z 0.0. nabyta 100% udziatdw spdiki
+Intek” Sp. z 0.0. z siedzibg w Lubawie (szczegdty transakciji wskazano w pkt 2.4.
niniejszego sprawozdania).

Przedmiotem dziatalnos$ci Dekpol Steel Sp. z 0.0. (podmiot wydzielony w 2020 roku) jest
produkcja i sprzedaz tyzek oraz osprzetu do maszyn budowlanych. ,Intek” Sp. z 0.0. z
siedzibg w Lubawie prowadzi zaktad produkcji wyrobdw stalowych. Zamiarem jest aby
spotka koncentrowata sie na wykonawstwie produktéw oferowanych przez Dekpol
Steel Sp. z o.0.

Betpref Sp. z 0.0. poczgwszy od 2018 roku prowadzi zaktad produkcji prefabrykatéw
betonowych w Toruniu. W 2020 Betpref Sp. z 0.0. rozszerzyta ponadto dziatalnos¢ o
produkcje konstrukcji stalowych w zaktadzie zlokalizowanym w Pinczynie.
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Pozostate podmioty z Grupy Kapitatowej Dekpol
Dekpol S.A. jest ponadto wspdlnikiem podmiotdw z Grupy realizujgcych inne funkcije,
anizeli podstawowa dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowej:

1)

2)

3)

4)

5)

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

Dekpol Royalties Sp. z 0.0. — spdtka zostata powotana celem zarzgdzania
wartosciami niematerialnymi i prawnymi Grupy; w dniu 17 lutego 2022 roku
(zdarzenie po dniu bilansowym) zgromadzenie wspdinikdw podjeto uchwate
W sprawie potgczenia spotki (jako spotki przejmowanej) z Dekpol Deweloper
sp. z 0.0. (spotka przejmujaca) w frybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spodtek
handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majgtku spodtki przejmowanej
na spotke przejmujgcq; do dnia publikacji niniejszego sprawozdania
potgczenie spodtek nie zostato zarejestrowane w  Krajowym Rejestrze
Sgdowym,

Dekpol 1 Sp. z 0.0. s.k.a. — podmiot bedqgcy witascicielem 100% udziatdw
spotek wskazanych w pkt 1) i 2) powyzej oraz innych praw majgtkowych; w
dniu 17 lutego 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) walne zgromadzenie
podjeto uchwate w sprawie potgczenia spofki (jako spodtki przejmowanej) z
Dekpol Deweloper sp. z 0.0. (spdtka przejmujgca) w trybie art. 492 § 1 pkt 1
Kodeksu spdtek handlowych, 1j. poprzez przeniesienie catego majgtku spotki
przejmowanej na spoétke przejmujgcqg; do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania potgczenie spodtek nie zostato zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym,

Dekpol 1 Sp. z 0.0. — komplementariusz spotki wskazanej w pkt 3) powyzej
(100% udziatoéw spotki posiada Dekpol S.A.); w dniu 17 lutego 2022 roku
(zdarzenie po dniu bilansowym) zgromadzenie wspdlnikdw podjeto uchwate
W sprawie potgczenia spoitki (jako spdiki przejmowanej) z Dekpol Deweloper
sp. z 0.0. (spdtka przejmujgca) w trybie art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu spdtek
handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majgtku spotki przejmowane;j
na spotke przejmujgcqg; do dnia publikacji niniejszego sprawozdania
potgczenie spdtek nie zostato zarejestrowane w  Krajowym Rejestrze
Sgdowym,

UAB DEK LT Statyba - podmiot powotany w celu wsparcia dziatalnosci
budowlane] Dekpol S.A. na Litwie oraz w celu zarzgdzania przysztymi
kontraktami w generalnym wykonawstwie realizowanymi na terytorium tego
kraju (100% udziatdéw spdtki posiada Dekpol S.A.).

Inne podmioty, w ktérych uczestniczqg podmioty z Grupy Dekpol
Podmioty z Grupy Dekpol uczestniczg réwniez w charakterze wspdlnikéw
nastepujgcych podmiotdw, nie nalezgcych do Grupy (spotki stowarzyszone):
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1) Mineral Group Sp. z o0.0. — podmiot powotany w celu prowadzenia
dziatalnosci  zwigzane] z poszukiwaniem i wydobywaniem surowcow
mineralnych. Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. posiada 50 sposrdéd 101 udziatdw w
kapitale zaktadowym tej spotki (wynoszgcym 5.000 ztotych).

2) DekpolSPV 1 Sp.zo.0.-podmiot powotany przez Dekpol S.A. w celu realizacii
projektow inwestycyjnych wraz z podmiotem zaleznym Prezesa Zarzgdu
Dekpol S.A., tj. OMT Holding Sp. z 0.0.. Dekpol S.A. posiada 324 sposrdéd 1.200
udziatéw w kapitale zaktadowym tej spotki (wynoszgcym 60.000 ztotych).

22 JEDNOSTKI PODLEGAJACE KONSOLIDACII

Wszystkie spotki bezposrednio i posrednio zalezne od Emitenta wymienione w pkt. 2.1
podlegajg konsolidacji metodq petnq. Spdtki stowarzyszone wyceniane sg metodg
praw wtasnosci.

23  AKCIJE WLASNE

Spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta nie posiadaty ani nie nabywaty w 2021 roku akciji
ani udziatdéw wtasnych.

Po dniu bilansowym, fj. w dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie wspolnikow Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. wyrazito zgode na zbycie udziatdw przez Dekpol S.A. na rzecz
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w celu dobrowolnego umorzenia udziatow, w wyniku
czego zawarta zostata w tym dniu umowa nabycia przez Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.
od Dekpol S.A. 1.278.715 udziatdw Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. 0 wartosci nominalnej
50 zt kazdy i o tgcznej wartosci nominalnej 63.935.750 zt, reprezentujgcych 47,4%
kapitatu zaktadowego spdtki, w celu ich umorzenia. Udziaty zostaty nabyte za
wynagrodzeniem réwnym wartosci nominalnej udziatéw. Wtasnos¢ udziatdw zostata
przeniesiona z chwilg zawarcia umowy. W dniu 17 lutego 2022 roku zgromadzenie
wspdlnikdbw Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjeto uchwate w sprawie umorzenia
wszystkich ww. udziatdw i wskutek powyzszego jednoczesnego obnizenia kapitatu
zaktadowego spoétki. W dniu 7 marca 2022 roku w Monitorze Sgdowym i
Gospodarczym opublikowane zostato ogtoszenie o podjeciu uchwaty w przedmiocie
obnizenia kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., w ktérym wezwano
wierzycieli Spotki do zgtaszania roszczeh w terminie 3 miesiecy liczgc od dnia
publikaciji. Po uptywie wyznaczonego terminu mozliwa bedzie rejestracja obnizenia
kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w wyniku umorzenia ww.
udziatdow.
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2.4 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ

Proces reorganizacji Grupy Kapitatowej Dekpol

Ponizsze zdarzenia sg wynikiem podjetych w latach poprzednich dziatan zwigzanych
z reorganizacjq Spoftki i Grupy Kapitatowej Dekpol. Jednym z ich gtdwnych celéw byt
i jest rozwdj, jak i utrzymanie wysokiej dynamiki wzrostu poszczegdlinych segmentow
dziatalnosci Grupy oraz wprowadzenie systemu zarzgdzania dopasowanego do
zwiekszajgcej sie skali dziatalnosci Spotki, rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych
planéw rozwojowych.

Z dniem 1 stycznia 2021 r. nastgpito przeniesienie do Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP) Dekpol S.A., funkcjonujgcej pod nazwg
"Departament Generalnego Wykonawstwa" i obejmujgcej] w szczegdlnosci
kompleksowq realizacje inwestyciji w zakresie prac budowlanych i montazowych na
Zlecenie inwestoréw. W sktad ZCP weszty m.in. prawa i obowigzki zumdw o prace oraz
wszelkie akta pracownicze dotyczgce przenoszonych pracownikdw, zapasy
materiatdw, Srodki trwate i ruchomosci oraz elementy wyposazenia, wartosci
niematerialne i prawne, wierzytelno$ci wobec kontrahentdw, srodki pieniezne, prawa
wynikajgce z umow z inwestorami, podwykonawcami, ustugodawcami, dostawcami,
klientami, prawa i obowigzki wynikajgce z umdw zawartych z instytucjami finansowymi
oraz umow najmu, dzierzawy rzeczy ruchomych, prawa wtasnosci intelektualnej,
decyzje administracyjne, koncesje, licencje, pozwolenia, zezwolenia, certyfikaty iinne.
Przeniesienie ZCP o wartosci 137,2 min zt nastgpito tytutem wniesienia aportu na
pokrycie kapitatu zaktadowego w zwigzku z objeciem przez Spbtke w dniu 31 grudnia
2020r. 1.399.900 nowych udziatdw w Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. o tgcznej wartosci
nominalnej 69,995 min zt. Po podwyzszeniu, kapitat zaktadowy Dekpol Budownictwo
Sp. z 0.0. wynosi 70 min zt. Zgodnie z zawartg umowq wydanie ZCP nastgpito z dniem
1 stycznia 2021 .

W dniu 31 marca 2021 r. zarzady spoétek Dekpol 1 sp. z 0.0., Dekpol 1 sp. z 0.0. s.k.a.,
Dekpol Royalties sp. z 0.0. (tgcznie jako Spodtki Przejmowane) oraz Dekpol Deweloper
sp. z 0.0. (Spodtka Przejmujgca) uzgodnity plan potgczenia tych spdtek w trybie art. 492
§ 1 pkt 1 Kodeksu spotek handlowych, tj. poprzez przeniesienie catego majgtku Spotek
Przejmowanych na Spobtke Przejmujgcq i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki
Przejmujgcej. W efekcie potgczenia Spdtki Przejmowane zostang rozwigzane bez
przeprowadzania likwidacji, zas wszelkie przystugujgce im prawa i obowigzki zostang
przejete w drodze sukcesji uniwersalnej przez Spodtke Przejmujgcg. W dniu 17 lutego
2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) odpowiednio walnhe zgromadzenie i
zgromadzenia wspolnikdw w kazdej z ww. spdtek podjety uchwaty w sprawie
wyrazenia zgody i potgczenia spdtek. W wyniku potgczenia kapitat zaktadowy spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zostanie podwyzszony poprzez utworzenie 1.278.715
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udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy i tgcznej wartosci nominalnej 63.935.750 zt,
ktére to udziaty zostang przyznane Dekpol S.A. w zamian wktadu w postaci catego
majatku Spdtek Przejmowanych. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania
potgczenie spdtek oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego Dekpol Deweloper Sp. z
0.0. nie zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Informacje na temat potgczenia mozna znalez¢ na stronie internetowej Emitenta w

ponizszej lokalizacii:

https://dekpol.pl/wp-
content/uploads/2021/03/Dekpol_Deweloper_plan_polaczenia_31.03.2021.pdf

Nabycie udziatéw w "INTEK" Sp. z 0.0.

W dniu 10 listopada 2021 r. Dekpol Steel sp. z 0.0. zawarta z osobami fizycznymi umowe
zakupu 100% udziatow w spodtce "INTEK" Sp. z o0.0. z siedzibg w Lubawie ("INTEK").
Przedmiotem dziatalnos$ci INTEK byto projektowanie linii i urzgdzen bedqgcych
elementami systemow automatyki przemystowej. Podmiot w swojej ofercie posiadat
szerokg game produktéw obejmujgcych kompletng dostawe urzgdzen transportu
technologicznego wraz z systemami automatyki przemystowej "pod klucz" dla réznych
branz m.in. samochodowej, meblowej, maszynowej, oponiarskiej oraz offshore. Cena
nabycia udziatdbw w INTEK nie stanowita kwoty znaczqcej z perspektywy
aktywow Grupy Kapitatowej Dekpol. Nabycie udziatdw w INTEK byto istotne z uwagi
przede wszystkim na pozyskanie okoto 200 oséb wykwalifikowanej i doswiadczonej
kadry pracownikdw, o zblizonych kwalifikacjaoch zawodowych, co stanowito
niezbedny obszar dla dalszego rozwoju Dekpol Steel. INTEK posiada ponadto 25 tys.
m?2 powierzchni hal produkcyjnych. Nabycie udziatdw INTEK pozwoli na podwojenie
dotychczasowych mocy wytwérczych Grupy Dekpol w segmencie produkcji, a tym
samym umozliwi sprawniejszg realizacje zlecen posiadanych przez Grupe Dekpol, jak
tez pozyskiwanie nowych dodatkowych zlecen. Spdtka oczekuje, iz w wyniku rozwoju
Dekpol Steel oraz nabycia udziatdéw w INTEK mozliwe bedzie wygenerowanie rocznych
przychoddw ze sprzedazy, w segmencie produkcji, docelowo na poziomie nawet ok.
300 min zt w perspektywie 3 lat, przy czym zastrzega sie, iz powyzsze jest celem
dtugoterminowym  uwarunkowanym  wieloma  czynnikami o  charakterze
wewnetrznym oraz zewnetfrznym rynkowym. O zdarzeniu Spoétka informowata w
raporcie biezgcym nr 50/2021 z dnia 10 listopada 2021 roku.

Pozostate zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Dekpol:

W dniu 8 kwietnia 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawigzata spodtke Pastelowe
Ustugi Sp. z 0.0., na cele redlizacji inwestycji o profilu ustugowym w Gdansku.
Nastepnie jednak odstgpiono od rejestracji tej spotki w Krajowym Rejestrze Sgdowym,
w zwigzku z czym umowa spotki ulegta rozwigzaniu na podstawie art. 169 § 1 Kodeksu
Spoétek Handlowych.
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W dniu 16 lipca 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spodtka
celowa Dekpol Inwestycje - Trimare Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja
inwestycji deweloperskiej w Sztutowie.

W dniu 11 sierpnia 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Inwestycje — Warszawa 1 Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest realizacja
inwestyciji deweloperskich w Warszawie i jej okolicach.

W dniu 16 sierpnia 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka
celowa Dekpol Inwestycje - Puck Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest uczestnictwo w
inwestycji deweloperskiej w Pucku w charakterze komplementariusza spotki celowej —
Dekpol Inwestycje — Puck Sp. z 0.0. Sp. k.

W dniu 22 wrzesnia 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego spodtka
celowa Dekpol Inwestycje - Katowice Sp. z 0.0. Pierwotnym przeznaczeniem spotki
byta realizacja inwestycji w Katowicach, z ktérej to inwestycji nastepnie
zrezygnowano. W zwigzku z powyzszym w dniu 17 listopada 2021 roku wpisano do
Krajowego Rejestru Sgdowego zmiane nazwy spodtki na Dekpol Inwestycje — Starogard
Sp. z 0.0., korespondujgcq z lokalizacjg innego gruntu. Zmiana zwigzana byta z
nabyciem przez Grupe Dekpol w pazdzierniku 2021 roku nieruchomosci gruntowej w
Starogardzie Gdanskim, na ktérej planowana jest w najblizszych latach realizacja
przez spotke celowq inwestycji deweloperskiej. W marcu 2022 roku w wyniku
pojawienia sie nowych mozliwosci inwestycyjnych zadecydowano o zmianie
przeznaczenia spoétki. Obecnym zamiarem jest aby spdtka  postuzyta do
wprowadzenia do oferty sprzedazowej Grupy Dekpol inwestycji zlokalizowane] w
Gdansku, w wyniku zawartych przez spodtke umdw przedwstepnych nabycia ponad
100 lokali mieszkalnych i uzytkowych od podmiotu zewnetrznego realizujgcego te
inwestycje (0 czym szerze] mowa w pkt 3.4 niniejszego sprawozdania). Docelowo

Emitent przewiduje zmiane nazwy spdtki na korespondujgcq z lokalizacjg inwestyciji.

W dniu 6 pazdziernika 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego
spdtka celowa Dekpol Inwestycje — Warszawa Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest
realizacja inwestycji deweloperskich w Warszawie i jej okolicach.

W dniu 11 pazdziernika 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego
spobtka celowa Dekpol Inwestycje — Puck spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa powotana do realizacji inwestycji w Pucku z udziatem podmiotu
trzeciego. W dniu 12 pazdziernika 2021 r. do wskazanej spofki przystgpita w charakterze
komandytariusza osoba fizyczna spoza Grupy Dekpol.

W dniu 14 pazdziernika 2021 r. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego
spdtka celowa Dekpol Inwestycje — Turystyczna Sp. z 0.0. Celem utworzenia jest
realizacja inwestycji deweloperskich w Gdansku.
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W dniu 25 marca 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) zostata wpisana do
Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka celowa Dekpol Granaria Sp. z 0.0. do realizaciji
inwestycji deweloperskich w wojewddztwie pomorskim.

Objecie udziatéow w podwyiszonym kapitale zakladowym spétki zaleznej Emitenta

W dniu 9 marca 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspdlnikow Betpref Sp. z 0.0. podjeto decyzje o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
w drodze ustanowienia 9.500 nowych udziatéw o warto$ci nominalnej 100,00 zt kazdy.
Nowe udziaty zostaty objete w catosci przez dotychczasowego jedynego wspdlnika,
ti. Dekpol S.A. Nowe udziaty zostaty pokryte wktadem niepienieznym w postaci
wierzytelnosci Spotki wzgledem Betpref. W dniu 28 marca 2022 r. podwyzszenie
kapitatu zaktadowego Betpref Sp. z 0.0. zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze
Sgdowym.

25 ZMIANY W ZASADACH ZARZADZANIA GRUPA
KAPITALOWA

Z dniem 1 stycznia 2021 roku w gtdwnej mierze zakonczony zostat proces reorganizaciji
Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol, majgcy na celu wprowadzenie systemu
zarzgdzania dopasowanego do zwiekszajgcej sie skali dziatalnosci Spotki i jej
poszczegdlnych segmentdw, rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych plandéw
rozwojowych. W wyniku reorganizaciji Emitent petni obecnie gtéwnie role holdingu
zarzgdzajgcego Grupg Kapitatowq i Swiadczy ustugi na rzecz podmiotéw z Grupy
Kapitatowe]j Dekpol, a dotychczasowa dziatalnos¢ operacyjna realizowana przez
Emitenta jest realizowana gtéwnie przez poszczegdine dedykowane spdtki zalezne
Emitenta. Poprzez wdrozenie nowej struktury organizacyjnej zostata zapewniona
mozliwos¢ indywidualizaciji tworzonych dla kazdej z dedykowanych spodtek strategii
rozwoju. Obecnie kazdy z zarzgddw dysponuje pakietem mozliwosci doboru wtasnych
rozwigzan, w zaleznosci od specyfiki prowadzonej aktywnosci biznesowej.

Decyzja o zmianie zasad zarzgdzania Spdtkg zostata podjeta w lutym 2017 roku i
realizowana stopniowo w kolejnych latach. Z dniem 1 stycznia 2019 r. zostat wydzielony
ze Spotki segment dziatalnosci deweloperskiej, ktory zostat przeniesiony w formie
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP) do spbtki zaleznej, Dekpol Deweloper
Sp.z0.0. Nastepnie zdniem 1 stycznia 2020 r. nastgpito przeniesienie ze Spotki do spotki
zaleznej Dekpol Steel Sp. z o0.0. zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP)
obejmujgcej w szczegdlnosci produkcje i sprzedaz tyzek oraz osprzetu do maszyn
budowlanych. W ramach ostatniego etapu reorganizacji w dniu 31 grudnia 2020 r.
Dekpol S.A. zawart ze spdtkg zalezng Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. umowe
przeniesienia przez Spodtke na rzecz Dekpol Budownictwo Sp. 0.0. zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa (ZCP), obejmujacej w szczegdlnosci kompleksowq realizacje
inwestycji w zakresie prac budowlanych i montazowych na zlecenie inwestorow
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(Departament Generalnego Wykonawstwa). Zgodnie z zawartg umowq wydanie ZCP
nastgpito z dniem 1 stycznia 2021 r.

W 2021 roku trwaty jeszcze dodatkowe dziatania w kierunku uporzgdkowania struktury
Grupy, takie jak proces potgczenia przez przejecie w trybie art. 492 § 1 pkt 1 K.s.h.
Dekpol Royalties Sp. z 0.0., Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. oraz Dekpol 1 Sp. z 0.0. (spotki
przejimowane) z Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. jako spdtkg przejmujgcg. Uchwaty w
sprawie potgczenia spodtek zostaty podjete 17 lutego 2022 roku (zdarzenie po dniu
bilansowym), przy czym do dnia publikacji niniejszego sprawozdania potgczenie nie
zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

W 2021 roku nie nastgpity inne zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Grupg
Kapitatowqg Dekpol.

26 POWIAZANIA ORCANIZACYINE LUB KAPITALOWE

Nie istniejq, inne niz wskazane w pkt 1.6 oraz 2.1, powigzania organizacyjne lub
kapitatowe spdtek z Grupy Kapitatowej Dekpol z innymi podmiotami.

3. DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY
KAPITALOWEJ]

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowe] Dekpol koncentruje sie na trzech
obszarach:

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

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

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych — producent tyzek i osprzetu
zintfegrowanego do maszyn.



(
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zi)

3.1 PODSTAWOWE PRODUKTY, TOWARY | UStUGI

Segmenty operacyjne w okresie sprawozdawczym, tj. w okresie 01.01.2021-
31.12.2021 (dane skonsolidowane) :

Produkcja
Obis Generalne Dziatalnosé osprzetu do Pozostate Razem
P wykonawstwo deweloperska maszyn
budowlanych

Przychody ze sprzedazy 849 764 253 860 120 349 31810 1255783

ogotem

Pozostate przychody 0 0 0 30 304 30 304

operacyjne

Pozostate koszty operacyjne 0 0 0 17754 17 754

Koszty operacyjne ogdtem 800115 204 581 107 729 42 921 1155346
Wynik operacyjny 49 648 49 279 12 620 1440 112 988

Segmenty operacyjne w poprzednim okresie sprawozdawczym, tj. w okresie
01.01.2020-31.12.2020 (dane skonsolidowane) :

Produkcja
Opis Generalne Dziatalnosc¢ osprzetu do Pozostate Razem
wykonawstwo deweloperska maszyn
budowlanych

Przychody ze sprzedazy 654 451 286 580 80261 33326 1054978
ogdtem

Pozosfo’rg przychody 0 0 0 20 393 20 393
operacyjne

Pozostate koszty operacyjne 0 0 0 20 692 20 692
Koszty operacyjne ogdtem 609 146 245 047 74 865 44 576 973 635

Wynik operacyjny 45 305 41 532 5755 -11 548 81044
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Segmenty operacyjne w okresie sprawozdawczym, tj. w okresie 01.01.2021-
31.12.2021 (dane jednostkowe) :

Produkcja
Opis Generalne Dziatalnosc osprzetu do Pozostate Razem
wykonawstwo deweloperska maszyn
budowlanych

Przychody — ze  sprzedazy 94086 6010 0 110208 210305
ogoétem

Pozostate przychody 0 0 0 6981 6981
operacyjne

Pozostate koszty operacyjne 0 0 0 6 599 6 599
Koszty operacyjne ogdtem 94 059 4252 0 104 756 203 066
Wynik operacyjny 27 1758 0 5835 7 620

Segmenty operacyjne w poprzednim okresie sprawozdawczym, tj. w okresie
01.01.2020-31.12.2020 (dane jednostkowe) :

Produkcja
Obi Generalne Dziatalnosé osprzetu do
pis Pozostate Razem
wykonawsiwo deweloperska maszyn
budowlanych

Przychody — ze  sprzedazy 743 617 13 604 0 44365 801586
ogotem
Pozos’ro’r(_e przychody 0 0 0 12923 12923
operacyjne
Pozostate koszty operacyjne 0 0 0 10270 10270
Koszty operacyjne ogdtem 698719 12 597 0 51 289 762 605
Wynik operacyjny 44 898 1007 0 -4 271 41 634

Przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol w 2021r. przekroczyty 1,255 mid zt,
Cco oznacza wzrost w pordwnaniu z poprzednim rokiem o okoto 19%. Na zrealizowang
przez Grupe sprzedaz ztozyty sie wyzsze niz przed rokiem przychody Segmentu
Generalnego Wykonawstwa, satysfakcjonujgce, choc nizsze niz w rekordowym 2020
przychody z dziatalnosci Segmentu Deweloperskiego i najwyzsze do tej pory
przychody Segmentu Produkcji Osprzetu do Maszyn Budowlanych.
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Poszczegdlne segmenty dziatalnosci, realizowaty zatozong strategie rozwojowq
pomimo trudnego otoczenia rynkowego, szczegdbty zaprezentowane sg w ponizszych
sekcjach.

Generalne Wykonawstwo

W ramach Segmentu Generalnego Wykonawstwa Grupa Kapitatowa na koniec 2021
roku posiadata w swoim portfolio kontrakty dla podmiotéw zewnetrznych o tgcznej
umownej wartosci okoto 1.306 min zt netto (na koniec 2020 roku ponad 900 min zt), z
czego po okresie sprawozdawczym pozostawaty projekty o tgcznejwartosci okoto 573
min zt netto (na koniec 2020 roku niespetna 340 min zt). Niniejsze kwoty uwzgledniajg
takze warto$¢ projektow w zakresie ktérych nastgpito uzgodnienie kluczowych
warunkow juz w frakcie 2021r., o czym Grupa informowata w odpowiednich raportach
biezgcych.

Z kolei w ramach wewnetrznych dziatan na rzecz segmentu deweloperskiego spotka
Dekpol Budownictwo posiadata kontrakty o wartosci ponad 412 min zt netto (na
koniec 2020 roku ponad 130 min zt), z czego do realizacji pozostawato blisko 305 min
7t nefto (na koniec 2020 roku okoto 70 min zt). Wzrost ten w poréwnaniu do
wczesniejszych okresdow wynika z redlizacji strategii segmentu deweloperskiego,
rozszerzenia oferty sprzedazoweij. Istotne znaczenie w portfelu realizowanych umow
ma rowniez umowa z podmiotem instytucjonalnym dotyczgca inwestycji realizowanej
we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, o ktérej szerzej mowa w pkt 3.4. niniejszego
sprawozdania.

Wiekszos¢ projektdw jest realizowana na zlecenie inwestorow prywatnych. W ramach
generalnego wykonawstwa realizowane sg obiekty przemystowe, logistyczne,
handlowe, ustugowe oraz mieszkaniowe wraz z petng infrastrukturg zewnetrzng (drogi,
place, parkingi).
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Zestawienie wybranych kontraktow zewnetrznych realizowanych przez Grupe Dekpol
na dzieh 31.12.2021 r. w zakresie generalnego wykonawstwa zostato przedstawione w
ponizszej tabeli:

Opls projektu

KARUZELA KOLOBRZEG Centrum handlowe w Kotobrzegu
RTE POLAND Budowa fabryki roweréw w Machnaczu
GRUPA PANATTONI Budowa budynku magazynowo- produkcyjnego z

pomieszczeniami biurowo- socjalnymi i infrastrukturg
towarzyszg w Grodzisku Mazowieckim
GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej z budynkiem socjalno-
biurowym wraz z infrastrukturg drogowaq, sieciowq
oraz obiektami pomocniczymi w Gdansku
GRUPA 7R Wykonanie dwdch obiektéw produkcyjno-
magazynowych z zapleczem biurowo- socjalnym
wraz z niezbednq infrastrukturg techniczng (hala A'i
hala B) w Szczecinie
GRUPA PANATTONI Budowa budynku magazynowo-biurowego wraz z
drogami oraz catq niezbedngq infrastrukturg w
miejscowosci Wojanowo/Bedzieszyn
GRUPA PANATTONI Wykonanie budynku magazynowego oraz wszelkich
robét towarzyszgcych i prac projektowych w
miejscowosci Btonie Wies
Press Glass UAB Budowa zaktadu produkcyjnego wraz z
zagospodarowaniem, infrastrukturg i obiektami

tfowarzyszgcymi oraz innymi elementami wskazanymi

w projekcie, zlokalizowanego w Specjalnej Strefie

Ekonomicznej w Kownie na Litwie.

GRUPA PANATTONI Budowa hali magazynowej fazy | powierzchni okoto

49 248 m2 wraz z budynkiem biurowym i wszystkimi

pracami zewnetrznymi oraz magazyn fazy Il wraz z

pracami towarzyszgcymi w miejscowosci Kolbudy

GRUPA PANATTONI Rozbudowa istniejgcej zabudowy o pomieszczenia

magazynowo produkcyjno techniczne oraz lokale

biurowo socjalne, a takze wykonanie innych
budynkdéw, budowli, obiektéw oraz
zagospodarowanie terenu zwigzane z wykonaniem
inwestycji w Radomsku - ONTEX

Wiekszo$¢ realizowanych przez Grupe kontraktow ma wartos¢ do 50 min zt. Grupa
realizuje takze pojedyncze wieksze kontrakty, na 31.12.2021r. Grupa posiadata w
swoim portfolio 7 kontraktow o wartos$ci powyzej 70 min zt.

Inaczgcy udziat w portfelu zleceh majg projekty przemystowo-logistyczne — w
ostatnich latach stanowity one ok. 70% - 85% portfela. Wg stanu na dzieh 31.12.2021 r.
udziat projektéw przemystowo-logistycznych w catym portfelu zZlecen wynidst ok. 86%.

Dziatalnos¢ segmentu w 2021r. pozostawata pod wptywem znacznych podwyzek cen
materiatdw budowlanych. Przy wysokim popycie na ustugi, wyzwaniem jest dynamika
inflacji, ktéra utrudniata prawidtowq projekcje kosztdw redlizacji  projektow
budowlanych i efektywne konstruowanie ofert handlowych. Gwattowny wzrost cen i
niedostepnos¢ materiatéw budowlanych wystepujgce w czasie pomiedzy wyborem
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oferty, a podjeciem kontraktacji przyczyniaty sie do nizszej rentownosci projektow.
Stad jednym z dziatan ograniczajgcych to, byto skrocenie okresu pomiedzy wyborem
a ztozeniem oferty. Na ograniczenie negatywnego wptywu inflacji na koszty, a w
efekcie na wynik finansowy, miata wptyw decyzja o nizszej aktywnosci w zakresie
akwizycji nowych projektéw podjeta w pierwszym kwartale 2021 roku oraz
utrzymywana strategia krotkoterminowego charakteru realizowanych projektow.
Dodatkowo Grupa przez ostanie lata dziatalnosci wypracowata procedury i procesy
wewngtrzorganizacyjne obliczone na sprawnos¢, szybko$¢ dziatania i obnizenie
ryzyka realizacyjnego (m.in. skuteczny dziat zakupdw wspodtpracujgcy z obszarem
wycen nowych projektéw jak i z dziatem realizacyjnym). Narzedziem przeciwdziatania
podwyzkom okazaty sie by¢ rowniez rokowania z dostawcami w odniesieniu do
wiekszych pakietéw dostaw, jak réwniez import wybranych materiatdéw z zagranicy.

Najwiekszg dynamikg wzrostu cen materiatdw budowlanych charakteryzowat sie
okres od lutego do czerwca 2021roku. W ftrzecim kwartale 2021roku sytuacja
stabilizowata sie, jednakze ceny materiatdw budowlanych pozostaty w dalszym ciggu
na wysokim poziomie. Grupa spodziewata sie wptywu podwyzki cen materiatow
budowlanych na wynik finansowy za caty rok 2021, jednakze podjete dziatania
zaradcze pozwolity i pozwalajg w znaczgcym stopniu ten efekt ograniczac i
kontrolowac, co przetozyto sie na zrealizowanie najwyzszych w historii przychoddw ze
sprzedazy, ktére osiggnety blisko 850 min zt wobec 654 min zt rok wczesniej, przy
zachowaniu satysfakcjonujgcego poziomu marzy operacyjne;.

W ostatnich miesigcach 2021 oraz na poczqgtku 2022r. Grupa obserwowata dalsze
zagrozenia dla branzy budowlanej wynikajgce ze zmian politycznych jak i
makroekonomicznych. Jednoczesnie Zarzad podejmuje aktywne dziatania majgce
na celu zabezpieczenie realizacji obecnych jak i przysztych projektow.

Dziatalnos¢ deweloperska

W 2021 roku Grupa Dekpol readlizowata projekty deweloperskie o profilu
mieszkaniowym i ustugowym na terenie Aglomeraciji Tréjmiejskiej, Rokitek k. Tczewa,
Sztutowa oraz Wroctawia. Realizowane inwestycje obejmowaty zaréwno budowe
osiedli mieszkaniowych, luksusowych apartamentowcdw, jak réwniez condohotelu.
Udziat w sprzedazy projektdw o wyzszym prestizu i standardzie adresowanych do
bardziej wymagajgcych klientéw wynosit 52%. Srednia warto$é lokalu wzrosta w ujeciu
r./r. o ponad 20%. W wyniku finansowym 2021 roku Grupa Dekpol z dziatalnosci
segmentu deweloperskiego rozpoznata w przychodach 406 lokali oraz czesciowy
przychdd (realizowany zgodnie z postepem prac na budowie) z umowy z podmiotem
instytucjonalnym, o  ktérej szerzej mowa w pkt. 3.4. niniejszego sprawozdania.
Jednoczes$nie, w roku poprzednim w przychodach segmentu deweloperskiego
rozpoznanych zostato 622 lokali. W rezultacie przychody segmentu w 2021 roku
wyniosty blisko 254 min zt, co dzieki dobrej 19% marzy operacyjnej przetozyto sie na
49,3 min zt zysku operacyjnego, wobec 41,5 min zt rok wczesniej.
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Na rozpoznane w 2021 roku przychody wptyw miaty gtéwnie oddane do uzytkowania
realizacje takie jok: prestizowa inwestycja zeglarska Sol Marina, inwestycje o
podwyzszonym standardzie Villa Neptun i Lazur Park oraz popularne osiedla
mieszkaniowe Osiedle Kociewskie etap | i Osiedle Pastelowe etap .

. kolei konfraktacja w roku 2021 (w rozumieniu umow przedwstepnych,
deweloperskich oraz rezerwacyjnych) wyniosta 490 lokali w poréwnaniu do 148 lokal
w roku 2020 i dotyczyta przede wszystkim | i Il etapu prestizowego osiedla zeglarskiego
Sol Marina oraz czesci condohotelowej fego projektu realizowanej pod nazwg Grano
Marina Hotel, czterech inwestycji na Wyspie Sobieszewskiej, ponadto Osiedla Neo
Jasien etap |, Osiedla Pastelowego etap Il oraz Osiedla Kociewskiego etap |. Wyniki
sprzedazowe (podpisane umowy przedwstepne, deweloperskie oraz rezerwacyjne)
osiggniete w 2021 roku byty wyzsze niz zaktadano w planach z poczgtku 2021 roku.

W roku 2021 prowadzono w gtdwnej mierze sprzedaz nastepujgcych inwestyciji:

- Sol Marina etap | - zespdt 15 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 127, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

- Grano Marina Hotel - budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany
w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej, wchodzgcy w sktad inwestycji "Sol Marina etap I

- Sol Marina etap Il - zespdt 15 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 127, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

- Lazur Park - budynek mieszkalny o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 36, zlokalizowany
na Wyspie Sobieszewskiej,

- Villa Neptun - budynek apartamentowy o tqcznej liczbie lokali ustugowych 40,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

- Baltic Line - budynek apartamentowy o tqgcznej liczbie lokali ustugowych 60,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

- Baltic Porto - budynek apartamentowy o tqgcznej liczbie lokali ustugowych 72,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

- Osiedle Pastelowe etap Il - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
225, zlokalizowane w Gdansku,

- Neo Jasien etap | - 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 104,
zlokalizowane w Gdansku,

- Trimare etap | - 9 budynkdw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189,
zlokalizowanych w Sztutowie,

- Osiedle Kociewskie etap | - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
121, zZlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

Na dzieh 31.12.2021 roku w sprzedazy pozostawato 657 lokali.
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Segment produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Segment produkcji osprzetu do maszyn budowlanych w roku 2021 osiggnat rekordowe
wyniki zarébwno pod kgtem przychoddw, ktére wzrosty w poréwnaniu z 2020r. o okoto
50% przekraczajgc poziom 120 min zt, jak rdwniez w zakresie wyniku operacyjnego,
ktéry wzrdst ponad dwukrotnie w pordwnaniu do 2020r. i wynidst 12,6 min zt. Wyniki te
zostaty osiggniete w bardzo wymagajgcym otoczeniu rynkowym - miniony rok byt
peten wyzwan w kontekscie wzrostu cen stali a tym samym negocjaciji z odbiorcami
cen koncowych. Dodatkowym sprawdzianem dla organizacji byta realizacja duzego
wzrostu zamaowien, jak rowniez zakup w czwartym kwartale Spotki INTEK w Lubawie i jej
integracja z Grupqg.

W roku 2021 pozycja spotki Dekpol Steel na rynku krajowym jak réwniez europejskim
umochita sie. Dzieki petnej standaryzaciji jok réwniez ustabilizowaniu procesdow
produkcji, Spdtka zrealizowata rosngcy poziom zamodwien. Pozyskanie nowego
odbiorcy OEM jakim jest CNH, wptyneto na podjecie decyzji przez Zarzgd, o
zwiekszeniu mocy produkcyjnych poprzez rozbudowe lub przejecie zaktadu
produkcyjnego z branzy stalowej. Ze wzgledu na brak wystarczajgcej liczby
dostepnych pracownikdow w powiecie starogardzkim, Grupa podjeta decyzje o
zakupie firmy produkcyjnej dysponujgcej odpowiednim zaktadem produkcyjnym oraz
pracownikami, zawieszajgc realizacje projekiu rozbudowy obecnego zaktadu

produkcyjnego zlokalizowanego w Pinczynie.

Fabryka INTEK w Lubawie, ma ponad 40 letnig tradycje w produkcji elementéw
stalowych jak rowniez w wytwarzaniu istotnych elementédw na rynek offshore. Dzieki
synergii obu zaktaddw (w Pinczynie i Lubawie), do INTEK w krétkim czasie zostata
przeniesiona produkcja tyzek i osprzetdw dla jednego z najwiekszych odbiorcéw
aftermarket jakim jest Gjerstad i inni klienci z rynku skandynawskiego.

32 RYNKIZBYTU | ZRODtA ZAOPATRZENIA

Struktura geograficzna przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol w
okresie 01.01.2021-31.12.2021 oraz porownawczo w okresie 01.01.2020-31.12.2020

Opis 31.12.2021 31.12.2020
Polska 1 146 689 1001 460
Unia Europejska 83 031 42 678
Pozostate kraje 26 063 10 840

Przychody ze sprzedazy 1255783 1054 978
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Struktura geograficzna przychodéw ze sprzedazy Dekpol S.A. w okresie 01.01.2021-
31.12.2021 oraz porownawczo w okresie 01.01.2020-31.12.2020

Opis 31.12.2021 31.12.2020
Polska 190 070 801 586
Unia Europejska 20 206 1
Pozostate kraje 29 0
Przychody ze sprzedazy 210 305 801 586

Spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol wspotpracujg z wieloma dostawcami i odbiorcami,
a obroty z nimi sq zréznicowane i z zadnym z nich nie przekroczyty w 2021 roku 10%
wartosci przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol i na tym poziomie nie
jest identyfikowane uzaleznienie od pojedynczych zewnetrznych odbiorcéw lub
dostawcow.

Emitent i Spdtki z Grupy Kapitatowej w zakresie zapewnienia dostaw materiatow i
towardw, na potrzeby realizowanych umaow, korzystajqg z ustug wieloletnich partneréw
biznesowych (dostawcow i podwykonawcdw), co zapewnia ciggtose, terminowosc i
elastycznos¢ tancucha dostaw, jednoczes$nie stale poszukujg nowych partnerow
handlowych, aby zminimalizowac ryzyka zwigzane z dostepnoscig czy cena.

W zakresie struktury geograficznej najwiekszy udziat sprzedazy zagranicznej w
realizowanych przychodach wykazuje segment produkcji osprzetu do maszyn
budowlanych. Obecnie Dekpol Steel eksportuje swoje wyroby do ponad 24 krajow.
Dzieki dwdm fabrykom, spodtka jest w stanie zaspokoi¢ oczekiwania jakosciowe i
iloSciowe obecnych i nowych odbiorcdw. tyzki pod logotypem marki Dekpol Steel
pracujg w Australii, Skandynawii, Afryce, Ameryce, Kanadzie i catej Europie.

W 2021 roku istotniej zmianie ulegta wielko$¢, struktura i charakter przychodéow
jednostki dominujgcej, co jest pochodng wydzielenia najwiekszego segmentu
operacyjnego do spoiki zalezne;.

W 2021 roku udziat powyzej 10% w jednostkowych przychodach Spdétka Dekpol S.A.
osiggneta z tytutu realizacji obrotow ze spdtkq zalezng Dekpol Budownictwo na
poziomie 32% oraz umowy w ramach segmentu GW ok. 17,6% z podmiotem
niepowigzanym - Panattoni Development Company oraz ok. 14% z podmiotem
niepowigzanym — Lotos Paliwa Sp. z 0.0. Sprzedaz ta, mimo wydzielenia segmentu GW,
Z uwagi na okres przejsciowy i uwarunkowania umowne byta jeszcze realizowana w
ramach jednostki dominujgcej. Kwoty te nie przekraczajg jednak 10% przychoddow
segmentu GW, wiec w ocenie Emitenta nie wystepuje tu uzaleznienie od odbiorcow.
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Poza ww. odbiorcami, w 2021 roku obroty Spdtki z zadnym z odbiorcoéw lub
dostawcdw zewnetrznych Spobtki nie przekroczyty 10% przychoddw ze sprzedazy.

33 GtOWNE INWESTYCJE KRAJOWE | ZAGRANICZNE

ORAZ LOKATY KAPITALOWE

Grupa Kapitatowa Dekpol

Opis 31.12.2021 31.12.2020
Grunty 10 899 6211
Budynki i budowle 51951 33 609
Maszyny i urzgdzenia 39 986 23873
Srodki transportu 14208 9 924
Pozostate srodki trwate 2787 2 005
Srodki trwate w budowie 2086 6011
Zaliczki na $rodki frwate 470 163
Wartosé netto rzeczowych aktywéw trwatych 122 387 81796
Dekpol SA

Opis 31.12.2021 31.12.2020
Grunty 4788 4835
Budynki i budowle 181 190
Maszyny i urzgdzenia 5018 8059
Srodki transportu 1377 8 561
Pozostate srodki trwate 727 1467
Srodki trwate w budowie 1151 5438
Zaliczki na srodki frwate 0 145
Wartosé netto rzeczowych aktywéw trwatych 13 242 28 694
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Warto$¢ majgtku trwatego Grupy wzrosta w 2021 roku przede wszystkim w efekcie
nabycia przez Dekpol Steel spdtki Intek, co zapewnito Grupie istotny wzrost mocy
produkcyjnych w segmencie produkcji osprzetu do maszyn budowlanych.

Wszystkie zakupione, ulepszone i budowane aktywa frwate wykorzystywane sq do
biezgcej dziatalnosci operacyjnej. Srodki na realizowane inwestycje pochodzqg ze
srodkdw  wtasnych oraz zrédet zewnetrznych. Nabycie spotki Intek  zostato
sfinansowane kredytem o ktérym mowa w pkt 3.6.

3.4  ZNACZACE ZDARZENIA I UMOWY Z OBSZARU
DZIALALNOSCI OPERACYINEJ GRUPY W ROKU
OBROTOWYM 2021 ORAZ PO JEGO ZAKONCZENIU

Zawarcie i aneksowanie umowy na budowe hal magazynowo - produkcyjnych w
Gdansku

W dniu 28 stycznia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. podpisata z PDC Industrial
Center 134 Sp. z o0.0. (Zamawigjgcy) umowe na budowe hal magazynowo -
produkcyjnych w Gdansku (Umowa). Inwestycja jest realizowana w czterech
etapach. Termin realizacji | etapu przypadat na marzec 2021 r. i etap ten zostat
zakohczony w terminie. Il etap w porozumieniu z Zamawiajgcym zostat zrealizowany
w drugim potroczu 2021r. (pierwotny fermin realizacji przypadat na kwiecien 2021r.). |l
etap zostat zrealizowany zgodnie z ustalonym terminem w pazdzierniku 2021.

W dniu 27 stycznia 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) strony Umowy zawarty aneks
na wykonanie prac dodatkowych, wskutek czego wzrosta wartos¢ Umowy i
przedtuzony zostat termin jej realizacji. Aktualna warto$¢ Umowy wynosi ponad 7,7%
przychodoéw Grupy Kapitatowej Emitenta za 2021 rok (wobec pierwotnej wartosci
stanowigcej obecnie rownowartos¢ ok. 6,34% przychodow Grupy za 2021 rok;
wartosci przeliczone wedtug kursu euro z dnia 27 stycznia 2022 r.). Termin realizacji
ostatniego etapu Umowy zostat okreslony na drugi kwartat 2022 roku.

Umowa zawiera zapisy dotyczqgce kar umownych naleznych w przypadku m.in.
opdznien w wykonaniu kazdego z etapdw Umowy. Strony Umowy majq prawo zgdac
zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od
Umowy. tgczna wysoko$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia.
Ponadto Zamawiajgcy jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania
uzupetniajgcego na zasadach ogdlnych.

O zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 5/2021 z dnia 28
stycznia 2021 roku oraz nr 6/2022 z dnia 31 stycznia 2022 roku.
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Zawarcie i aneksowanie umowy o generalne wykonawstwo inwestycji w Szczecinie

W dniu 16 lutego 2021 r. Spoétka powzieta informacje o podpisaniu przez 7R S.A.
(Zamawiajgcy) umowy z Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. (Wykonawca) na wykonanie
w Szczecinie, w systemie generalnego wykonawstwa, w formule "zaprojektuj i
wybuduj"', kompleksowych robdét budowlano - konstrukcyjnych oraz petnego zakresu
robo6t budowlano - instalacyjnych wraz z dostawg materiatéw i urzgdzen (Umowa),
ktérej rezultatem bedzie wykonanie "pod klucz' dwdch obiektéw produkcyjno-
magazynowych z zapleczem biurowo-socjalinym wraz z niezbednq infrastrukturg
techniczng (Inwestycja) oraz przebudowq uktadu drogowego. W ramach Umowy
Wykonawca zobowigzat sie do opracowania projektéw - budowlanych zamiennych i
wykonawczego oraz uzyskania wszelkich wymaganych zgdd i pozwolen do
zrealizowania Inwestycji, w tym decyzji o zmianie pozwolenia na budowe oraz
uzyskania ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji. Termin wykonania
etapu | Inwestycji uptynat w pierwszej potowie 2021 r. — prace zostaty zrealizowane i
odebrane przez Zamawiajgcego i jego najemcow.

Nastepnie, w dniu 8 lipca 2021 r. Spbtka powszieta informacje, ze Dekpol Budownictwo
sp. z 0.0. ofrzymata od Zamawiajgcego potwierdzenie wywotania do realizacji |l
etapu Inwestycji. Termin wykonania prac w ramach Il etapu zostat poczgtkowo
ustalony na 6 miesiecy od dnia wywotania oraz udostepnienia terenu budowy przez
Zamawiajgcego. W dniu 27 stycznia 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) podpisano
aneks do Umowy, zgodnie z ktdrym strony w zwigzku ze zleceniem prac dodatkowych
postanowity wydtuzy¢ termin wykonania drugiego etapu Inwestycji na drugi kwartat
2022 roku.

tgczne wynagrodzenie netto za readlizacje catosci Inwestycji wynosi ok. 7,2%
przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021. Wynagrodzenie
moze ulec zmianie w przypadkach okreslonych w Umowie, w tym miedzy innymi
wskutek wytgczenia przez Zamawiajgcego czesci robdt stanowigcych nie wiecej niz
10% wynagrodzenia lub zlecenia robdt dodatkowych lub zamiennych.

Umowa zawiera zapisy dotyczqgce kar umownych naleznych w przypadku m.in.
niedofrzymania termindbw wynikajgcych z Umowy, lecz nie wiecej niz 12%
wynagrodzenia z tego tytutu. Ponadto, strony Umowy majg prawo zgdac¢ zaptaty kary
umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia lub czeSciowego
odstgpienia od Umowy z winy drugiej strony. tgczna wysokos¢ kar umownych nie
moze przekroczy¢ 30% wynagrodzenia. Stronom przystuguje prawo dochodzenia
odszkodowania uzupetniajgcego za szkody na zasadach ogdlnych do petnej
wysokosci poniesionej szkody. W Umowie zawarto zapisy dotyczgce prawa do
odstgpienia przez Zamawiajgcego od Umowy w przypadkach okreslonych w Umowie,
bez konsekwencji prawnych i finansowych, z zastrzezeniem rozliczenia z Wykonawcq
udokumentowanych kosztow zasadnie poniesionych w celu wykonania Umowy.
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O zdarzeniach Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 8/2021 z dnia 16 lutego
2021 roku, nr 28/2021 z dnia 8 lipca 2021 roku oraz nr 5/2022 z dnia 30 stycznia 2022
roku.

Zawarcie przedwstepnej umowy naredlizacje i sprzedaz projekiu mieszkaniowego we
Wroctawiu

W dniu 9 marca 2021 r. Dekpol Inwestycje sp. z 0.0. Braniborska sp.k (Sprzedajgcy)
zawarta z inwestorem instytucjonalnym (Kupujqcy) przedwstepng umowe sprzedazy
(Umowa Przedwstepna), na mocy ktorej:

- Sprzedajgcy zobowiqgzat sie do realizacji inwestycji mieszkaniowej na nieruchomosci
potozone] we Wroctawiu przy ul. Braniborskiej, stanowigcej wielopoziomowy budynek
mieszkalny o tgcznej powierzchni ok. 18 tys. m2 wraz infrastrukturg towarzyszacq
(Inwestycjal),

- Sprzedajgcy i Kupujgcy zobowigzali sie do zawarcia umowy przeniesienia praw do
Nieruchomosci wraz z zakonczong Inwestycjg (Umowa Przyrzeczona) za tqczng cene
stanowigcg réwnowartos¢ ok. 13% skonsolidowanych przychoddw Grupy Kapitatowej
Dekpol za rok 2021r. (Cena).

Warunkiem zawarcia Umowy Przyrzeczonej jest w szczegdlnosci podpisanie protokotu
odbioru koncowego Inwestycji. Finansowanie poszczegdinych etapdw Inwestycii
bedzie realizowane przez Kupujgcego w formie zadatku (stanowigcego 10% Ceny), a

nastepnie zaliczek na poczet Ceny (forward funding).

Umowa Przedwstepna zawiera postanowienia dotyczgce kar umownych naleznych
w przypadku m.in. opdznien w realizacji Inwestycji. Maksymalna tgczna wysokose kar
umownych zostata okresSlona na poziomie kilku procent Ceny. Kazda ze stron ma
prawo do odstgpienia od Umowy Przedwstepnej w przypadku istotnego naruszenia
zobowiqgzan przez drugg strone. Jezeli Kupujgcy odstgpi od Umowy z przyczyn
lezgcych po stronie Sprzedajgcego, Sprzedajgcy zwrdci Kupujgcemu wszystkie kwoty
zaptacone przez Kupujgcego na poczet Ceny, przy czym zadatek zostanie zwrécony
w podwadjnej wysokosci. W umowie przedwstepnej zawarto warunek formalny, ktéry
zostat spetniony w dniu 26 marca 2021r. Umowa Przedwstepna zostata zawarta w
wykonaniu listu intencyjnego z pazdziernika 2020 r. dotyczgcego planowanej
sprzedazy i aneksowanego nastepnie w listopadzie i grudniu 2020 roku oraz w styczniu
i lutym 2021 roku w celu przedtuzenia terminu dajgcego nabywcy wytgczno$¢ na
zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy.

Realizacja inwestycji odbywa sie zgodnie z zatozonym harmonogramem. W dniu 11
pazdziernika 2021 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k. uzyskata
pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego obejmujgcego budowe ok. 350 lokali,
0 tgcznej powierzchni ok. 18 tys. m2. W dniu 5 listopada 2021 roku pozwolenie stato sie
prawomocne, tym samym zakonczenie realizacji Inwestycji i podpisanie Umowy
Przyrzeczonej planowane jest obecnie na pierwszg potowe 2024 roku.
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O powyzszych zdarzeniach Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 3/2021 z
dnia 18 stycznia 2021 roku, nr 6/2021 z dnia 1 lutego 2021 roku oraz nr 11/2021 z dnia 9
marca 2021 roku.

Ofrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu "Osiedle Pastelowe"

W dniu 12 marca 2021 r. Spétka powzieta informacje, ze Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Pastelowa Sp. k. ofrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na
budowe Il etapu osiedla budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w ramach projektu
"Osiedle Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi, instalacjami
wewnetrznymi oraz inng niezbednq infrastrukturg, w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W
ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 5 budynkow mieszkalnych, w
ktérych znajdowac sie bedzie 350 mieszkan wraz z komaorkami lokatorskimi o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 16 tys. m kw. oraz 401 miejsc postojowych i garazowych.

Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 108 min
7t netto. Il etap inwestycji "Osiedle Pastelowe" zostat dla celdw realizacyjnych
podzielony na dwie fazy. Na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz
trzy budynki w ramach tego etapu zostang zrealizowane i oddane do uzytkowania w
IV kwartale 2022 roku, w zwigzku z czym pierwsze lokale zostang przekazane klientom
w | kwartale 2023 roku, natomiast pozostate dwa budynki zostang zrealizowane i
oddane do uzytkowania w IV kwartale 2023 roku, w zwigzku z czym pierwsze lokale
zostanqg przekazane klientom w | kwartale 2024 roku. Projekt jest realizowany przez
spotke zalezng, a naktady inwestycyjne sq finansowane ze Ssrodkdw wtasnych oraz
kapitatem obcym.

O zdarzeniu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 13/2021 z dnia 12 marca
2021 roku.

Uzgodnienie i zawarcie umowy na wykonanie hali magazynowej w Ujrzanowie

W dniu 12 kwietnia 2021 r. Spétka otrzymata obustronnie podpisany protokét przejecia
przez Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0 placu budowy od Panattoni Development
Europe Sp. z o.o0. (PDE, Zamawigjgcy), co stanowito potwierdzenie uzgodnien
podstawowych tresci planowanej umowy, ktdrej przedmiotem miata byc¢ realizacja
przez Dekpol Budownictwo robdét w charakterze generalnego wykonawcy w zakresie
budowy hali magazynowej o powierzchni ok. 28 tys. mkw. oraz innych budynkdw,
konstrukciji, miejsc parkingowych, drég wewnetrznych obszaréw zatadunku lub innych
obiektéw w miejscowosci Ujrzandw k. Siedlec (Inwestycja).

Nastepnie Spodtka powszieta informacje o podpisaniu przez PDE umowy z Dekpol
Budownictwo na realizacje Inwestycji (Umowa). Zgodnie z umowq Inwestycja miata
by¢ realizowana w trzech etapach. Etap | inwestycji zostat zrealizowany w terminie 1.
do wrzesnia 2021r., za wynagrodzeniem netto ok. 1,5% przychoddéw Grupy
Kapitatowej za rok 2021. Etap 1| o wartosci niespetna 1% przychoddw zostat wywotany
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w Il kwartale 2021r., a termin jego realizacji przypada na Il kwartat 2022r. Realizacja
etapu Il o wartosci ok. 1,3% przychoddw do dnia publikacji nie zostata wywotana, W
przypadku decyzji zamawiagjgcego o readlizacji tego etapu wymagane bedzie
zawarcie aneksu do umowy aktualizujgcego cene i termin realizacii.

Umowa zawiera zapisy dotyczqgce kar umownych naleznych w przypadku m.in.
opdznien w wykonaniu robdt. Strony Umowy majg prawo zgdac zaptaty kary
umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy.
tgczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia.

O zdarzeniach Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 16/2021 z dnia 12
kwietnia 2021 roku oraz nr 24/2021 z dnia 24 czerwca 2021 roku.

Zawarcie umowy o generalne wykonawstwo zaktadu produkcyjnego na Litwie

W dniu 21 lipca 2021 r. Spdtka powzieta informacije o podpisaniu przez Press Glass UAB
z siedzibg na Litwie (Zamawigjgcy) umowy na wykonanie przez Spodtke jako
generalnego wykonawce robdét budowlanych polegajgcych na wybudowaniu
zaktadu produkcyjnego wraz z zagospodarowaniem, infrastrukturg i obiektami
towarzyszgcymi oraz innymi elementami wskazanymi w projekcie, zlokalizowanego w
Specijalnej Strefie Ekonomicznej w Kownie na Litwie (Umowa). W ramach Umowy
Spotka wykona réwniez inne ustalone czynnosci, w tym przygotuje dokumentacije
wykonawczq i powykonawczg.

Termin realizacji przedmiotu Umowy zostat ustalony na czerwiec 2022 roku. Catkowite
wynagrodzenie netto Spdtki za wykonanie inwestycji wynosi ok. 6,4% przychoddw
Grupy Kapitatowej Spotki za rok 2021 (przeliczone wedtug kursu euro z dnia 21 lipca
2021r.).

Umowa przewiduje kary umowne m.in. w przypadku opdznien w realizacji Umowy oraz
zwtoki w usunieciu wad i usterek. Ponadto strony Umowy majq prawo zgdac¢ zaptaty
kary umownej w wysokosci 10% ceny kontraktu za odstgpienie od Umowy z przyczyn
lezgcych po drugiej stronie Umowy. Maksymalna wysokos$¢ kar umownych nie moze
przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. Strony uprawnione sg do dochodzenia naprawienia
szkody w catosci, na zasadach ogdlnych. Kazda ze stron ma prawo do odstgpienia
od Umowy w przypadkach okreslonych w Umowie. Wykonawca jest uprawniony do
powierzenia realizacji czesci robdt podwykonawcom.

Zgodnie zUmowaq, strony postanowity, ze docelowym wykonawcq przedmiotu Umowy
bedzie Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. (spdtka wybrana przez Zamawiajgcego w dniu
9 lipca 2021 r. na generalnego wykonawce projektu "Budowa zaktadu produkcji i
przetworstwa szkta zespolonego na Litwie w Specjalnej Strefie Ekonomicznej w
Kownie"), po uzyskaniu stosownych uprawnieh do prowadzenia dziatalnosci w zakresie
wykonawstwa robét budowlanych na terenie Litwy.

O zdarzeniach Spodtka informowata w raportach biezgcych nr 29/2021 z dnia 9 lipca
2021 roku oraz nr 31/2021 z dnia 21 lipca 2021 roku.
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Ofrzymanie pozwolenia na budowe Il i lll etapu inwestycji Sol Marina w miejscowosci
Wislinka

W dniu 23 lipca 2021 r. Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. otrzymata, wydang
przez Staroste Gdanskiego, ostateczng decyzje pozwolenia na budowe zespotu
zabudowy apartamentowej w ramach |l i Il etapu projektu Sol Marina wraz z
niezbednq infrastrukturg oraz uktadem drogowym z parkingami w miejscowosci
Wislinka.

W ramach ww. etapdw inwestyciji Sol Marina planowana jest budowa 31 budynkdw
apartamentowych, w ktérych znajdowac sie bedzie 267 aparfamentdw o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 12 tys. mkw. oraz 293 miejsc parkingowych i 129 miejsc
cumowniczych. Szacowana warto$¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapow
inwestycji wynosi¢ bedzie ok. 21% przychoddw Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021.
Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz realizacja Il etapu oraz I
etapu inwestycji zostanie zakonczona odpowiednio w Il kwartale 2023 roku oraz |l
kwartale 2024 roku, a pierwsze lokale zostang oddane do uzytku odpowiednio w I
kwartale 2023 roku oraz w Il kwartale 2024 roku.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 32/2021 z dnia 23 lipca 2021
roku.

Zawarcie aneksu do umowy o generalne wykonawstwo inwestycji -
centrum handlowego Karuzela Kotobrzeg

W dniu 25 sierpnia 2021 Dekpol Budownictwo Sp. z o.0. (Wykonawca) podpisata z
Karuzela Kotobrzeg Sp. z o.0. (Zamawigjgcy) aneks do umowy o generalne
wykonawstwo inwestycji - centrum handlowego Karuzela Kotobrzeg, dotyczgcej
realizacji budowy galerii handlowe] wraz z innymi obiektami jak rondo, migjsca
parkingowe dla samochodoéw itp. zawartej w styczniu 2020 roku (Aneks).
Na mocy Aneksu strony uzgodnity zmiany w dotychczasowych pracach w taki
sposdb, ze poza toczgcymi sie Pracami 1 okresSlonymi w raporcie biezgcym nr 23/2020
z dnia 25 wrze$nia 2020 roku (prace ziemne i rondo), Wykonawcy zostata zlecona
realizacja prac niezbednych do prawidtowego funkcjonowania obiektu
Leroy Merlin Inwestycje Sp. z 0.0., jako samodzielnego budynku (Prace 2), a takze
prace dotyczgce budowy centrum handlowego (Prace 3). Termin zakonczenia
Prac 1 i Prac 2 przypadat odpowiednio na sierpien i listopad 2021 r. (prace
zrealizowano),  naftomiast  termin  zakonczenia Prac 3  przypada na
sierpien 2022 r. W zwigzku z powyzszym catkowite wynagrodzenie ryczattowe za
wykonanie Umowy zostato ustalone na poziomie blisko 9% przychoddéw Grupy
Kapitatowe] Emitenta za rok 2021, w tym za Prace 3 ok. 5,6%.

O zawarciu Aneksu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 38/2021 z dnia 25
sierpnia 2021 roku. O zawarciu umowy Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr
3/2020 z dnia 21 stycznia 2020 roku, a nastepnie kolejnymi raportami biezgcymi Spdtka
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informowata o zawieranych aneksach do umowy. Informacje o realizacji umowy byty
tez przedstawiane przez Spotke w kolejnych raportach okresowych.

Realizacja inwestycji deweloperskiej TRIMARE w Sztutowie

W dniu 30 sierpnia 2021r. zostata zawarta pomiedzy Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. a
Dekpol Inwestycje - TRIMARE Sp. z 0.0. umowa generalnego wykonawstwa, ktérej
przedmiotem jest realizacja przez spdtke posrednio zalezng Emitenta — Dekpol
Inwestycje - TRIMARE Sp. z 0.0. nowej inwestycji deweloperskiej obejmujgcej budowe
zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w  miejscowosci  Sztutowo.
Inwestycja bedzie realizowana w dwdch etapach, w ramach kiérych powstanie
odpowiednio 9 i 8 budynkdw mieszkalnych, gdzie znajdowac sie bedzie odpowiednio
189 i 128 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowe] odpowiednio ok. 6,2 tys. mkw. oraz 5,7
tys. mkw. Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji Inwestycji wynosi¢
bedzie tgcznie okoto 10% przychoddéw Grupy Kapitatowe] Dekpol za rok 2021.
Na dzien publikacii niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz realizacja poszczegdlnych
etapow inwestyciji zostanie zakonczona odpowiednio w \%
kwartale 2022 roku oraz IV kwartale 2024 roku. Projekt jest realizowany przez Spodtke
Zalezng, Naktady inwestycyjne sg finansowane ze Srodkéw wtasnych w ramach
Grupy. Inwestycja moze byc¢ tez finansowana w czesci ze srodkdw zewnetrznych.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 39/2021 z dnia 30 sierpnia
2021 roku.

Zawarcie listu intencyjnego i umowy o generalne wykonawsiwo z Panattoni
Development Europe Sp. z 0. 0.

W dniu 31 sierpnia 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. powzigt informacje o podpisaniu przez
Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. listu intencyjnego z Dekpol Budownictwo Sp.
z 0. 0. (Wykonawca) potwierdzajgcego wybér Dekpol Budownictwo na generalnego
wykonawce inwestycji obejmujgcej budowe budynku magazynowego wraz z
infrastrukturg towarzyszgcqg w miejscowosci Btonie Wies (Inwestycja). W dniu 2
listopada 2021 r. Dekpol Budownictwo zawarta umowe ze spdtkg z grupy Panattoni
Development Europe Sp. z 0.0. (Zamawiajgcy) o wykonanie ww. robét budowlanych
oraz wszelkich robdt towarzyszgcych i prac projektowych.

Termin zakonczenia realizacji Inwestycji oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
przypadat na luty 2022 r., przy czym strony prowadzq rozmowy w zakresie przesuniecia
tego terminu na wrzesien 2022. WartoS¢ wynagrodzenia netto za wykonanie Inwestycji
wyniosta ok. 4,5% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Emitenta za 2021 r.
(przeliczone wg kursu euro z dnia 2 listopada 2021r.). Umowa zawiera rowniez zapisy
dotyczqgce realizaciji dwdch kolejnych budynkdw
magazynowych, przy czym ich realizacja do dnia publikaciji niniejszego sprawozdania
nie zostata potwierdzona przez Zamawiajgcego, w zwigzku z czym ewentfualne
wykonanie tych prac bedzie wymagato aneksowania umowy lub zawarcia nowej
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umowy. Umowa przewiduje kary umowne, przy czym limit wymienionych kar wynosi
10% ceny kontraktu. Ponadto, strony Umowy majg prawo zgdac¢ zaptaty kary
umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy z winy
drugiej strony.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 40/2021 z dnia 31 sierpnia
2021 roku oraz nr 48/2021 z dnia 2 listopada 2021 roku.

Uzgodnienie i zawarcie umowy na wykonanie roboét budowlanych hali
magazynowej w Wojanowie

W dniu 2 wrzesnia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. o. (Wykonawca) uzgodnita z
Pruszcz Logistics Sp. z 0. o. (Zamawiajgcy) kluczowe warunki kontraktu na wykonanie
robot budowlanych w charakterze generalnego wykonawcy, a nastepnie w dniu 16
lutego 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) ofrzymata obustronnie podpisang
umowe (Umowa) na wykonanie budynku magazynowo-biurowego o powierzchni
zabudowy ok. 49,2 tys. m2 wraz z drogami oraz catqg niezbednq infrastrukturg w
miejscowosci Wojanowo/Bedzieszyn (Inwestycja).

Termin realizacji Inwestycji i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie zostat uzgodniony
na marzec 2022r., przy czym strony prowadzg rozmowy w zakresie przesuniecia tego
terminu na drugi kwartat 2022. Wynagrodzenie netto Wykonawcy za realizacje Umowy
wyniesie rownowarto$¢ okoto 7,8% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej
Dekpol za rok 2021 (przeliczone wg kursu sredniego NBP dla euro z dnia 16.02.2022r.).
Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych min. w przypadku opdznien w
realizacji Inwestycji. tgczna wysoko$¢ kar umownych nie moze przekroczyE 10%
wartosci Umowy. Zamawiajgcy jest uprawniony do dochodzenia odszkodowania
przewyzszajgcego wysokos¢ zastrzezonych kar umownych.

Przedmiot Umowy pokrywa zakres prac, ktéry pierwotnie miat zostac zlecony w
ramach opcjonalnego etapu Il umowy z lipca 2020 r., o ktdrej Emitent informowat w
raporcie biezgcym nr 15/2020 z dnia 3 lipca 2020 roku. Pierwsze dwa etapy ww. umowy
zostaty zrealizowane (trwajq jeszcze zlecone prace dodatkowe). Natomiast realizacja
drugiego budynku odbedzie sie na podstawie Umowy, o ktdrej mowa powyzej,
uwzgledniajgcej m.in. zmiane warunkdw rynkowych.

O zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 41/2021 z dnia 3
wrzesnia 2021 roku oraz nr 8/2022 z dnia 16 lutego 2022 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe Il etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu ,,Osiedle Kociewskie”

W dniu 17 wrzesnia 2021 roku Zarzgd Emitenta powzigt informacje, ze Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp. K. (Spdtka Zalezna) uzyskata, wydane przez Starostwo
Powiatowe w Tczewie, pozwolenie na budowe Il etapu osiedla budynkéw
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mieszkalnych wielorodzinnych ,,Osiedle Kociewskie” wraz z niezbednq infrastrukturg
techniczng w miejscowosci Rokitki.

W ramach ww. etapu inwestycji planowana jest budowa 3 budynkdw mieszkalnych,
w ktérych znajdowac sie bedzie 129 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 5
270 metréw kwadratowych. Szacowana warto$¢ przychoddw uzyskanych z realizacji
ww. etapu wyniesie ok. 3% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za
2021 rok. Na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz zakohczenie
realizacji Il etapu inwestycji nastgpi w | kwartale 2023 roku. Naktady inwestycyjne sq
finansowane ze srodkdw wtasnych. Inwestycja moze byc¢ tez finansowana w czesci

ze srodkdéw zewnetrznych.

O zdarzeniu Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 43/2021 z dnia 17 wrzesnia
2021 roku.

Uzgodnienie i zawarcie umowy na rozbudowe hali produkcyjnej w Radomsku

W dniu 23 wrzesnia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. uzgodnita ze spotkg z Grupy
Panattoni kluczowe warunki kontraktu na wykonanie robdt budowlanych w
charakterze generalnego wykonawcy, a nastepnie w dniu 21 grudnia 2021 r.
otrzymata obustronnie podpisang umowe o roboty budowlane (Umowa) zawartqg z
Panattoni Construction Europe Sp. z 0.0. dotyczgcqg rozbudowy istniejgcego budynku
produkcyjno-magazynowego o dodatkowe  pomieszczenia magazynowe,
produkcyjne, techniczne i biurowo - socjalne wraz z infrastrukturg towarzyszgcqg o
tacznej powierzchni ok. 43 tys. m2 w Radomsku (Inwestycja).

Zakonczenie budowy oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie ma nastgpic w lipcu
2022 roku. Wynagrodzenie nalezne Dekpol Budownictwo za realizacje Inwestycji
wynosi ok. 6,8% przychodoéw Grupy Kapitatowej Dekpol za 2021 rok (przeliczone wg
kursu euro z dnia 21 grudnia 2021 r.). Umowa zawiera zapisy dotyczgce kar umownych
w przypadku m.in. opdznien w realizacji Umowy, przy czym wysokos$¢ kar umownych z
tego tytutu nie moze przekroczy< 10% wartosci wynagrodzenia.

O zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 44/2021 z dnia 23
wrzesnia 2021 roku oraz nr 53/2021 z dnia 21 grudnia 2021 roku.

Uzgodnienie kluczowych warunkéw kontraktu na budowe dwéch hal magazynowych
w Kolbudach

W dniu 23 wrzesnia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0. 0. uzgodnita ze spotkg zalezng
z Grupy Panattoni kluczowe warunki kontraktu na wykonanie w charakterze
generalnego wykonawcy robdét budowlanych obejmujgcych budowe dwdch hal
magazynowych centrum logistyczne wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w Kolbudach
(Inwestycja), a nastepnie w dniu 10 marca 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym)
podpisana zostata umowa pomiedzy Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. a spdtkg z grupy
Panattoni Development Europe Sp. z 0.0. - PDC Industrial Center 183 Sp. z 0.0.



e

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zi)

Inwestycja jest realizowana w dwodch fazach: faza | obejmujgca hale magazynowqg o
powierzchni okoto 49,2 tys. m2 wraz z budynkiem biurowym oraz wszystkimi pracami
zewnetrznymi, z terminem realizacji na maj 2022 r. oraz faza Il obejmujgca hale
magazynowq o powierzchni okoto 24,7 tys. m2 z terminem realizacji na lipiec 2022 r.
Wynagrodzenie netto Dekpol Budownictwo za realizacje Inwestycji wynosi tgcznie ok.
12,5% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021 (przeliczone
wedtug kursu euro z dnia 10 marca 2022 r.). Umowa zawiera zapisy dotyczqce kar
umownych w przypadku opdznien w realizaciji Inwestycji czy usuniecia wad. Strony
Umowy majq prawo zgdac zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w
przypadku odstgpienia od Umowy z winy drugiej strony. tgczna wysoko$¢ kar
umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia.

O zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 45/2021 z dnia 23
wrzesnia 2021 roku oraz nr 11/2022 z dnia 10 marca 2022 roku.

Uzgodnienie i zawarcie umowy na budowe dwéch hal magazynowych w Zaczerniu

W dniu 4 listopada 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. uzgodnita ze spdtkq z Grupy
Panattoni kluczowe warunki kontraktu na wykonanie robdt budowlanych w
charakterze generalnego wykonawcy, a nastepnie w dniu 5 stycznia 2022 r. (zdarzenie
po dniu bilansowym) otrzymata obustronnie podpisang umowe o roboty budowlane
(Umowa) zawartg z PDC Industrial Center 166 Sp. z 0.0. dotyczgacg budowy dwdch hall
magazynowych wraz z infrastrukturg towarzyszacqg o tgcznej powierzchni ok. 33 tys.
m2 w miejscowosci Zaczernie w wojewddztwie podkarpackim (Inwestycjal).

Zakonczenie budowy oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji ma
nastgpi¢ do czerwca 2022 roku. Wynagrodzenie nalezne Dekpol Budownictwo za
realizacje Inwestycji wynosi ok. 5,5% przychoddéw Grupy Kapitatowej Dekpol za 2021
rok (przeliczone wg kursu euro z dnia 5 stycznia 2022 r.). Umowa zawiera zapisy
dotyczgce kar umownych w przypadku m.in. opdznien w realizacji Umowy oraz
usunieciu wad. Strony Umowy majq prawo zgdac zaptaty kary umownej w wysokosci
10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od Umowy z winy drugiej strony. tgczna
wysoko$¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia.

O zdarzeniach Spodtka informowata w raportach biezgcych nr 49/2021 z dnia 4
listopada 2021 roku oraz nr 2/2022 z dnia 5 stycznia 2022 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budowe lll etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych w
ramach projektu "Osiedle Pastelowe"

W dniu 12 stycznia 2022 r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Pastelowa Sp. k. (Spdétka Zalezna) otrzymata, wydane przez Prezydenta Miasta
Gdansk, pozwolenie na budowe I etapu osiedla budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych w ramach projektu "Osiedle Pastelowe", wraz z podziemnymi halami
garazowymi w Gdansku przy ulicy Pastelowej. W ramach ww. etapu inwestycji
planowana jest budowa 6 budynkdw mieszkalnych, w ktérych znajdowac sie bedzie
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270 mieszkan wraz z komaorkami lokatorskimi o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 12 tys.
m kw.

Szacowana wartos¢ przychoddw uzyskanych z realizacji ww. etapu wynosi ok. 103 min
7t netto. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania szacuje sie, iz Il etap inwestycji
"Osiedle Pastelowa" zostanie zrealizowany i oddany do uzytkowania w IV kwartale
2025 roku, w tym samym okresie pierwsze lokale zostang przekazane klientom. Naktady
inwestycyjne zostang sfinansowane czesciowo ze srodkdw wtasnych oraz kapitatem
obcym.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 3/2022 z dnia 12 stycznia
2022 roku.

Zawarcie umow przedwstepnych w segmencie deweloperskim

W dniu 30 marca 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) spdtka celowa, posrednio
zalezna od Emitenta - Dekpol Inwestycje - Starogard Sp. z 0.0. ("Kupujgcy") zakonczyta
zawieranie z podmiotem zewnetrznym nienalezgcym do Grupy Kapitatowej Emitenta
("Sprzedajgcy”), ponad 100 przedwstepnych umow ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu i jego sprzedazy, dotyczgcych lokali mieszkalnych i uzytkowych, realizowanych
przez Sprzedajgcego w ramach inwestycji zlokalizowanej w Gdansku.

Umowy przedwstepne zostaty zawarte w ramach projektu majgcego na celu
wprowadzenie inwestycji do oferty sprzedazowej w ramach segmentu
deweloperskiego Grupy Emitenta. Na podstawie umdow przedwstepnych strony
zobowiqgzaty sie do zawarcia, pod warunkiem uprzedniego spetnienia sie, lub
zZrzeczenia sie spetnienia, standardowych warunkdw zawieszajgcych, w terminie nie
pozniejszym niz 12 miesiecy od dnia otrzymania pozwolenia na uzytkowanie i nie
pozniejszym niz 31 sierpnia 2025 r., umow ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali oraz
ich sprzedazy, na podstawie ktérych Kupujgcy kupi od Sprzedajgcego lokale o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 5,5 tys. m2, za sumaryczng cene sprzedazy netto
stanowigcg réwnowarto$S¢ ok. 6% przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej
Dekpol za rok 2021, ptatne etapowo w okresie do potowy 2024 roku.

O zdarzeniu Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 18/2022 z dnia 30 marca
2022 roku.

Zawarcie umowy ramowej o roboty budowlane z CTP Invest Poland Sp. z o.0. oraz
ofrzymanie dwéch pierwszych zaméwien

W dniu 27 kwietnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo
Sp. z o.0. (Wykonawca) ofrzymata od CTP Invest Poland Sp. z o0.0. (Zamawigjgcy)
obustronnie podpisang umowe ramowq o roboty budowlane. Na podstawie Umowy
ramowej Zamawiajgcy moze sktadac zlecenia dotyczgce indywidualnych inwestycji
zlecanych do realizacji przez Wykonawce. Umowa ramowa okresla ogdlne zasady
wspotpracy stron, natomiast szczegdtowe zasady realizacji danej inwestycji, w tym
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przedmiot robdot, wynagrodzenie, harmonogram i fermin wykonania prac bedqg
kazdorazowo uzgadniane przez strony w danym zleceniu. Umowa ramowa nie okresla
minimalnej ani maksymalnej liczby zlecen.

Umowa ramowa zawiera postanowienia w zakresie kar umownych, ktérych wartosc
w stosunku do danego zlecenia nie moze przekroczy¢ 10% wynagrodzenia netto
Wykonawcy wskazanego w zleceniu. Ponadto strony majg uprawnienie do
dochodzenia odszkodowania przewyzszajgcego kary umowne. Umowa ramowa
zostata zawarta na czas nieoznaczony i podlega rozwigzaniu ze skutkiem
natychmiastowym za zawiadomieniem wystosowanym przez jednqg ze stron bez
podania przyczyn, przy czym jest to niezalezne od uprawnienia stron do odstgpienia
od realizacji danego zlecenia, ktére to uprawnienie przystuguje jedynie w okreslonych
w Umowie ramowej przypadkach takich jak m.in. istotne naruszenie zobowigzan
umownych przez Wykonawce.

Zawarcie Umowy ramowej stanowito spetnienie warunku dwodch pierwszych
zamowien ztozonych uprzednio przez Zamawiajgcego:

[) zamowienia z dnia 5 kwietnia 2022r. na kompleksowe wykonanie "pod-klucz" wraz z
uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie budynku produkcyjno-
magazynowego o powierzchni ok. 64 tys. m2 wraz z infrastrukturg towarzyszgcg w
miejscowosci tomna-Las w powiecie nowodworskim. Warto$¢ wynagrodzenia
ryczattowego netto za realizacje zamdwien wynosi ok. 9% przychodoéw ze sprzedazy
Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021. Termin realizacji obiektu przypada na koniec
2022 roku. Zlecenia zostaty ztozone pod dodatkowym warunkiem uzyskania przez
Zamawiajgcego lub spodtke z jego grupy kapitatowej stosownego pozwolenia na
budowe.

Il) zamowienia z dnia 14 kwietnia 2022r. na kompleksowe wykonanie "pod-klucz' wraz
z uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie dwdch budynkow
produkcyjno-magazynowych o tgcznej powierzchni ok. 29 tys. m2 wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg w miejscowosci Zabrze. Warto$¢ wynagrodzenia ryczattowego netto za
realizacje zamdwien wynosi ponad 6% przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej
Dekpol za rok 2021. Termin realizacji obiektéw przypada na koniec 2022 roku.

W zwiqgzku z zawarciem umowy ramowej oraz uzyskaniem przez spodtke z grupy
Zamawigjgcego pozwolenia na budowe obiektu w miejscowosci tomna-Las,
wszystkie warunki ww. zamowien zostaty spetnione, a tym samym w dniu 27 kwietnia
2022r. zamowienia weszty w zycie.

O powyzszych zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 20/2022 z
dnia 5 kwietnia 2022 roku, nr 23/2022 z dnia 14 kwietnia 2022 roku oraz nr 26/2022 z dnia
27 kwietnia 2022 roku.
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35 POZOSTALE ZDARZENIA | UMOWY W DZIALALNOSCI
GRUPY

Zakup nieruchomosci gruntowej w Pucku

W dniu 20 sierpnia 2021 roku spdétka Dekpol Inwestycje — PUCK Sp. z 0.0. nabyta
nieruchomos$¢ gruntowq o powierzchni 1,3614 ha w miejscowosci Puck. W zwigzku z
przystgpieniem podmiotu trzeciego do realizacji projektu, zostata powotana spdtka
celowa Dekpol Inwestycje — Puck spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka
komandytowa, do ktérej zostat odsprzedany wyzej wymieniony grunt. Cena zakupu
nieruchomosci nie stanowi istotne] wartosci z perspektywy sytuacji finansowe;j i
wynikow Grupy Dekpol. Na przedmiotowe] nieruchomosci Spdtka planuje zrealizowac
w najblizszych latach inwestycje deweloperskq.

Zakup nieruchomosci gruntowej w Starogardzie Gdanskim

W dniu 1 pazdziernika 2021 roku spdtka Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. nabyta
nieruchomos$¢ gruntowqg o powierzchni 0,9806 ha w miejscowosci Starogard Gdanski.
Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi istotnej warto$ci z perspektywy sytuacii
finansowej i wynikow Grupy Dekpol. Na przedmiotowej nieruchomosci Spotka planuje
zrealizowac w najblizszych latach inwestycje deweloperskg.

Zakup nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu

W dniu 10 stycznia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) spétka Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. nabyta nieruchomos$¢ gruntowqg o powierzchni 0,2224 ha we
Wroctawiu. Cena zakupu nieruchomosci nie stanowi istotnej wartosci z perspektywy
sytuacji finansowej i wynikow Grupy Dekpol. Na przedmiotowej nieruchomosci Spotka
planuje zrealizowac¢ w najblizszych latach inwestycje deweloperskq.

Redlizacja inwestycji w Swarozynie

W 2021 roku kontynuowana byta realizacja Il etapu inwestycji w Swarozynie zleconego
przez Kallisto 14 Sp. z o0.0. (Zamawiagjgcy) na podstawie umowy o generalne
wykonawstwo z dnia 23 grudnia 2019 roku z pdzn. zm. (Umowa GW). Realizacja | etapu
inwestycji w Swarozynie zostata zakonczona w listopadzie 2020 r. W zwigzku z jej
ukonczeniem weszta w zycie Umowa GW, ktérej przedmiotem zgodnie z aktualnym
zakresem jest kontynuacja realizacji pierwszego budynku (Budynek 1 zgodnie z
wczesniej stosowanymi przez Spdtke oznaczeniami) i realizacja drugiego budynku
(Budynek 3), oba o charakterze magazynowo-produkcyjno-biurowym w systemie
generalnego wykonawstwa, w frybie ,,zaprojektuj i wybuduj”. Warto$¢ prac objetych
aktualnym zakresem Umowy GW wyniosta tgcznie ok. 3% przychoddw ze sprzedazy
Grupy Kapitatowej Emitenta za 2021 r. Termin wykonania Budynku 1 przypadat na luty
2021 roku (prace zostaty zakohczone w terminie).Obecnie Grupa Dekpol kohczy realizacje
Budynku 3. W zwigzku z reorganizacjg Grupy Kapitatowej Dekpol, prawa i obowiqzki Emitenta
wynikajgce z Umowy GW przejeta spdtka Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.
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POZYCZKI | KREDYTY

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku Grupa Kapitatowa Dekpol zawarta nowe umowy, w ramach ktérych

zaciggnieto nastepujgce kredyty:

Nazwa Banku/ nazwa

Kredviod b Rodzai Kwota Zadluzenie ogdétem na Umowna data
Nazwa Spotki redytodawcy fu - udzielona (w  Waluta Oprocentowanie dzien 31.12.2021r. Waluta
pozyczkodawcy transakcji splaty
tys.) (w tys.)
Dekpol Budownictwo Sp. z ING- ALEO kredyt 2500 PLN WIBOR TM + marza 1 759 PLN 31.12.2021]
0.0. obrotowy banku
. kredyt w .
Dekpol Budownictwo Sp. z PKO BP S.A. rachunku 3000 pin WVIBOR3M +marza 0 PLN 15.11.2023
0.0. - banku
biezacym
Dekpol Budownictwo Sp. z PKO BP S.A. kredyt 15000 PLN WIBOR 3M + marza 15000 PLN 15.11.2023
0.0. obrotowy banku
. kredyt w
Dekpol Budownictwo Sp. z BNP rachunku 3000 pin WIBOR TM/EURIBOR 0 PLN 22.09.2022
0.0. s TM + marza banku
biezgcym
kredyt w .
Betpref Sp. 2 0.0. PKO BP S.A. rachunku 3000 pLn WIBOR SM ¥ marza 0 PLN  19.04.20222
biezgcym
Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. .
Sobieszewo  Development mBank S.A. kredyt 5973 pin WIBOR TM +marza 0 PLN  31.12.20223
sp.k obrotowy banku
kredyt w
Dekpol Steel Sp. 7 0.0 PKO BP S.A rachunku 20 000 pin VYIBOR SM/EURIBOR 15907 PIN  15.11.2023
s 3M+ marza banku
biezgcym
Dekpol ]n\fvesTyCJe Sp. z o.o0. MBank S.A. kredyt 22 806 PLN WIBOR 1M + marza 0 PLN 31.08.2023
Neo Jasien Sp.k obrotowy banku

Twg stanu na dzien publikacji Umowa zostata zmieniona w zakresie terminu obowigzywania ( przedtuzenie do 31.12.2022)
2wg stanu na dzien publikacji raportu umowa zostata zmieniona w zakresie terminu obowigzywania (przedtuzenie do 19.04.2023r.)

3 kredyt sptacony i zamkniety w 2021 r. (09.12.2021)
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Lestawienie kredytow i pozyczek Dekpol SA wg stanu na 31.12.2021r. zostato zaprezentowane w nocie 12.4 Jednostkowego
sprawozdania finansowego.

Zestawienie kredytéw i pozyczek Grupy Kapitatowej Dekpol wg stanu na 31.12.2021r. zostato zaprezentowane nocie 11.2
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku spoétki z Grupy Kapitatowe] Dekpol udzielaty oraz zaciggaty nastepujgce

pozyczki wewnagtrzgrupowe:

Zadluzenie Data
Nazwa Spéiki . . . Kwota udzielona (w . ogélem nadzien Umowna data sptaty/zakonczeni
Nazwa pozyczkodawcy  Rodzaj transakciji tys.) Oprocentowanie Waluta 31.12.2021 1. splaty a umowy
(w tys.) pozyczki
Dekpol Inwestycje Sp. 20.0. 5oy o5 A pozyczka 190 EURIBOR 6M+ EUR 154 31.12.2023 30.03.2022
Sol Marina sp. k. marza
Dekpol Budownictwo Sp. 2 oy o1 s A poryczka 20 000 WIBOR 6M + PLN 15000 31.12.2023 ;
0.0. marza
Dekpol Inwestycje Sp. 20.0. 5y o5 A poryczka 10000 WIBOR 6M + PLN 8 000 31.12.2023 ;
Rokitki sp. k. marza
Dekpol Inwestycje-Timare oy o1 s A. poryczka 20 000 WIBOR 6M + PLN 12000 31.12.2023 ;
Sp.zo0.0 marza
Del.<pol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Deweloper sp. pozyczka 600 WIBOR ‘6M + PLN 300 31.12.2023 )
Brainborska sp. k. Z0.0. marza
Dekpol.lnwes’ryqe Sp. z 0.0.Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 1000 WIBOR ‘6M + PLN 0 31.12.2023 15.12.2021
Sol Marina sp. k. Z0.0. marza
Dekpql Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 6000 WIBOR ‘6M + PLN 1838 31.12.2023 )
Rokitki sp. k. Z0.0. marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. state
Neo Jasien sp. k. Zng(LOOl Deweloper Sp. pozyczka 4 800 procentowani PLN 4 800 24.06.2025 -
) € umowne

Dekpol I'nvyes’ryqe Sp. z 0.0.Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 1000 WIBOR .6M + PLN 300 31.12.2023 )
Neo Jasien sp. k. Z0.0 marza
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Zadluzenie Data

Nazwa Spétki Nazwa pozyczkodawcy Rodzaj transakciji Kwota u'?;i‘c)alona (w Oprocentowanie Waluta og;S: ir;;&fzri‘eﬁ Umosz?:; ata SPIGZ/:SIE?’:’];EM
(w tys.) pozyczki
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. state
Pastelowa sp. k. Zngcl)OOI Deweloper Sp. pozyczka 9700 procentowani PLN 9 700 24.06.2025 -
) € umowne

Dekpol Inwestycje- Trimare Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 4550 WIBOR .6M PLN 4550 31.12.2023 )
Sp.zo.o. Z0.0 + marza
Dekpol Inwestycje- Trimare Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 9 400 WIBOR .6M PLN 2 600 31.12.2023 )
Sp.zo.o. Z0.0 + marza
Smartex $p. z 0.0 Dekpol DeweloperSp. sk 50 WIBOR 6M PLN 50 31.12.2023 ;

Z0.0 + marza
Smartex $p. 2 0.0. Dekpol DeweloperSp. sk 500 WIBOR 6M PLN 30 31.12.2023 ;

Z0.0 + marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 1000 WIBOR .6M PLN 300 31.12.2023 )
Grano Resort sp. k. Z0.0 + marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 100 WIBOR .6M PLN 30 31.12.2023 )
WBH sp. k. Z0.0 + marza
Dekpol Inwestycje- Puck  Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 19 551 WIBOR .6M PLN 3551 31.12.2023 )
Sp.zo.0. Z0.0 + marza
Dekpol Inwestycje- Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 1 000 WIBOR .6M PLN 600 31.12.2023 )
Warszawa 1 Sp. zo.0. Z0.0 + marza
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Sobieszewo Dekpol Deweloper Sp. z pozyczka 3000 WIBOR 6M + PLN 0 31.12.2022 10.12.2021

0.0 marza
Development sp. k.
Dekpol Inwestycje- Dekpol Deweloper Sp. pozyczka 100 WIBOR .6M + PLN 50 31.12.2023 )
Starogard Sp. z 0.0. Z0.0 marza
Dekpol Inwgstyqe Sp.z Dekpol Deweloper Sp. z pozyczka 2000 WIBOR _6Iv\ + PLN 0 31.12.2022 15.12.202]
0.0. Sol Marina sp. k. 0.0. marza
Dekpol Inwgstyqe Sp.z Dekpol Deweloper Sp. z pozyczka 2500 WIBOR _6Iv\ + PLN 0 31.12.2022 15.12.202]
0.0. Sol Marina sp. k. 0.0. marza
Dekpol Inwgstyqe Sp.z Dekpol Deweloper Sp. z pozyczka 1 500 WIBOR _6Iv\ + PLN 0 31.12.2022 15.12.202]
0.0. Sol Marina sp. k. 0.0. marza
Dekpol !nwestyqe Sp.z Dekpol Deweloper sp. z pozyczka 1000 WIBOR _6Iv\ + PLN 0 31.12.2022 22.12.2021
0.0. Brainborska sp. k. 0.0. marza




Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt)

Zadluzenie Data
Nazwa Spotki Nazwa pozyczkodawcy Rodzaj transakciji Kwota u'?,zl‘c)alona (w Oprocentowanie Waluta og;ll i?‘;&fzr"en Umosg?:; ata SPIGZ/:;?:;E"'
(w tys.) pozyczki
Dekpol Inwestycje- Trimare Dekpol Deweloper Sp. z pozyczka 5000 WIBOR '6M + PLN 0 31.12.2022 30.12.2021
Sp.zo.o. 0.0 marza
Dekpol Inwestycje Sp.z - Dekpol Dewelopersp.z - .\ 6 000 WIBOR M+ 0 31.12.2023 03.12.2021
0.0. Rokitki sp. k. 0.0. marza
Dekpol Inwgstyqe Sp.z Dekpol Deweloper Sp. z pozyczka 4000 WIBOR .6M + PLN 0 31.12.2023 30.12.202]
0.0. Sol Marina sp. k. 0.0. marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Pszenna Sp. z pozyczka 3000 WIBOR .6Iv\ + PLN 2210 31.12.2023 )
Pastelowa Sp.k 0.0.s5p.k marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Inwestycje Sp. z orverka 2000 WIBOR 6M + PLN 950 31.12.2023 )
Neo Jasien Sp.k 0.0. Brainborska sp.k pozy marza T
Dekpolilnwesfyqe Sp. z 0.0.Dekpol IInwes‘ryqe Sp.z pozyczka 200 WIBOR .6Iv\ + PLN 200 31.12.2023 01.02.2022
Sol Marina Sp.k 0.0. Mysliwska sp.k marza
Dekpol.lnwesfyqe Sp. z 0.0.Dekpol IInwes‘ryqe Sp.z pozyczka 2000 WIBOR _6Iv\ + PLN 1 600 31.12.2023 )
Sol Marina Sp.k 0.0. Mysliwska sp.k marza
Dekpol I.nv)/estyqe Sp. z 0.0.Dekpol Pszenna Sp. z pozyczka 3700 WIBOR _6M + PLN 3700 31.12.2023 )
Neo Jasien Sp.k 0.0.5p.k marza
Dekpol.lnwesfyqe Sp. z 0.0.Dekpol Inwestycje Sp. z pozyczka 1 500 WIBOR .6M + PLN 0 31.12.2022 30.12.2021
Sol Marina Sp.k 0.0. Pastelowa sp.k marza
Dekpol.lnwesfyqe Sp. z 0.0.Dekpol Inwestycje Sp. z pozyczka 1000 WIBOR .6M + PLN 0 31.12.2023 30.12.2021
Sol Marina Sp.k 0.0. Pastelowa sp.k marza
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Inwestycje Sp. z . WIBOR 6M + )
Sol Marina Sp.k 0.0. Development sp.k pozyczka 2500 marza PLN 2050 31.12.2023
Dekpol.lnwesfyqe Sp. z 0.0.Dekpol Pszenna Sp. z pozyczka 3000 WIBOR .6M + PLN 0 31.12.2022 15.12.2021
Sol Marina Sp.k 0.0.5p.k marza
. Dekpol Inwestycje Sp. z
gfgﬁg';g:f;fsy e 3P-20.0. o 1 “Sobieszewo pozyczka 1 000 W'Br;);;o”" T PIN 200 31.12.2023 -
P Development sp.k
Dekpol Deweloper Sp. z Dekpol Pszenna Sp. z pozyczka 3000 WIBOR _6Iv\ + PLN 0 31.12.2022 17.12.202]
0.0. 0.0.s5p.k marza
Dekpol Deweloper Sp. z Dekpol Inwestycje Sp. z pozyczka 1 500 WIBOR _6M + PLN 1200 31.12.2023 )
0.0. 0.0. Development sp.k marza




Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt)

Zadluzenie Data
Nazwa Spotki Nazwa pozyczkodawcy Rodzaj transakcji Kwota u'?,zl‘c)alona (w Oprocentowanie Waluta og;ll i?‘;&fzr"en Umosg?:; ata SPIGZ/:;?:;E"'
(w tys.) pozyczki
Dekpol Deweloper Sp.z - Dekpol Inwestycje Sp.z . -\ 1 000 WIBOR 6M+ )\ 0 31.12.2022 25.10.2021
0.0. 0.0. Mysliwska sp.k marza
Dekpol Inwestycje Sp. z
CD)‘ZKDO' DeweloperSp.z | ;) ‘sobieszewo pozyczka 1 000 W'BrSORr;M Y PIN 0 31.12.2022 28.10.2021
o Development sp.k
Dekpgl Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Inweﬁxqe Sp.z pozyczka 4000 WIBOR .6M + PLN 0 31.12.2022 31.12.202]
Rokitki Sp.k 0.0. Neo Jasien sp.k marza
Dekpol Deweloper Sp. z Dekpol Inwestycje Sp. z pozyczka 5000 WIBOR .6M + PLN 0 31.12.2022 31.12.202]
0.0. 0.0. Pastelowa sp.k marza
Dekpol Deweloper Sp. z Dekpol Inwestycje Sp. z pozyczka 10 200 WIBOR .6M + PLN 0 31.12.2022 31.12.202]
0.0. 0.0. Pastelowa sp.k marza
DekpolDeweloperse- 2 Nordic Milan Sp.z0.0.  pozycka 2 600 WIBOR EM* pIN 2 600 31.12.2023 .
Dekpol Inwestycje-Puck Sp. Dekpol Ilrjwes‘ryqe Sp.z pozyczka 1000 WIBOR _6M + PLN 350 31.12.2023 )
Z0.0. 0.0. Mysliwska sp.k marza
DekpolDeweIoRerse- 2 amond sp.z o.0. pozyczka 2 000 WIBOR EM* pIN 2000 31.12.2023 -
Dekpol Inwestycje- Trimare Dekpol Inwgs‘ryqe Sp.z pozyczka 7050 WIBOR .6M + PLN 0 31.12.2023 10.11.202]
Sp.zo.0. 0.0. Sol Marina sp.k marza
s Dekpol Inwestycje Sp. z
?ekng'o'”weswqe TiMare 5 sobieszewo pozyczka 1930 Wl?';)grz()oM Y PIN 0 31.12.2023 09.11.2021
P-20.0. Development sp.k
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Dekpol Inwestycje Sp. z . WIBOR 6M + )
Grano Resort sp.k 0.0. Pastelowa sp.k pozyczka 500 marza PLN 200 31.12.2023
Dekpol Inwestycje- Timare Dekpol Inwestycje Sp. z pozyczka 1930 WIBOR _6M + PLN 1930 31.12.2023 )
Sp.zo.0. 0.0. Pastelowa sp.k marza
Dekpol.lnwestyqe Sp.zo.0. ngpol Inwestycje- pozyczka 100 WIBOR _6Iv\ + PLN 0 31.12.2023 30.12.202]
Sol Marina sp.k Trimare Sp. z0.0. marza
Dekpol.lnwestyqe Sp. z 0.0.Dekpol Inwe;‘ryqe Sp.z pozyczka 600 WIBOR _6Iv\ + PLN 0 31.12.2023 30.12.202]
Sol Marina sp.k 0.0. Neo Jasien sp.k marza
Dekpol.lnwestyqe Sp. z 0.0.Dekpol Imyes‘ryqe Sp.z pozyczka 40 WIBOR _6Iv\ + PLN 0 31.12.2023 24.12.202]
Sol Marina sp.k 0.0. Rokitki sp.k marza
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Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zt)

Na dzien 31 grudnia 2021 roku tgczne nominalne saldo udzielonych przez Grupe Kapitatowq Dekpol pozyczek
wewngtrzgrupowych wynosito 113 034 tys. zt, w tym pozyczki udzielone przez Dekpol S.A. w tgcznej wysokosci 36 109 tys. zt i
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. w tgcznej wysokosci 57 735 tys. zt oraz pozostate spotki w tgcznej wysokosci 19 190 tys. zt.

Pozostate pozyczki zaciggniete lub udzielone przez spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol S.A. w okresie od 1 stycznia do 31
grudnia 2021 roku:

Zadtuzenie Data
Nazwa Spéiki . . .. Kwota udzielona (w . ogdétem nadzien Umowna data sptaty/zakoncze
Nazwa pozyczkodawcy Rodzaj transakciji tys.) Oprocentowanie Waluta 31.12.2021 r. splaty nia umowy
(w tys.) pozyczki
City Hotel State
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Management sp. z 0.0. pozyczka 3000 oprocentowanie PLN 0 31.12.2022 31.12.2021
. umowne

W 2021 roku spdtkom z Grupy Kapitatowej Dekpol nie zostaty wypowiedziane zadne umowy dotyczgce kredytéw lub
pozyczek.



Wybrane istotniejsze umowy kredytowe

Umowa wielocelowej linii kredytowej spotki zaleznej z BNP Paribas Bank Polska S.A.

W dniu 22 wrzes$nia 2021r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z BNP Paribas Bank
Polska S.A. umowe wielocelowej linii kredytowej (Umowa) w wysokosci 30 min zt, w tym
kredyt w rachunku biezgcym do maksymalnej wysokosci 3 min zt, kredyt odnawialny
do maksymalnej wysokosci 30 min zt, linia gwarancji do maksymalnej wysokosci 30 min
zt oraz linia akredytyw w maksymalnej wysokosci 5 min zt. Przeznaczeniem udzielonej
linii jest finansowanie biezgcej dziatalnosci, finansowanie/refinansowanie kosztow
zwigzanych z readlizacjg kontraktow, wystawianie gwarancji bankowych oraz
otwieranie akredytyw dokumentowych. Spodtka jest uprawniona do korzystania z limitu
przez okres 12 miesiecy od dnia zawarcia Umowy. Okres kredytowania wynosi 120

miesiecy od zawarcia Umowy.
Umowy kredytowe spétki zaleznej z Alior Bank S.A.

W dniu 24 wrzesnia 2021 r. zostat podpisany komplet dokumentacji zwigzanej ze
zmiang umoéw kredytowych zawartych 19 marca 2020 roku przez Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. z Alior Bank S.A., 1j. umowy o kredyt nieodnawialny w
wysokosci 59,2 min zt (Kredyt 1) oraz umowy o kredyt odnawialny w wysokosci 4,8 min
7t (Kredyt 2). Zgodnie z aneksami do ww. umdow termin ostatecznej sptaty obu
kredytow zostat przedtuzony do konca grudnia 2023 r. (dotychczas 31 lipca 2022 r.).
Jednoczesnie limit Kredytu 1 zostat ustalony na 57,4 min zt.

Nastepnie w dniu 16 grudnia 2021 r. Dekpol Inwestycje Sp. z o0.0. Sol Marina Sp. k.
podpisata z Bankiem porozumienia w sprawie rozwigzania umowy o kredyt
nieodnawialny oraz umowy o kredyt odnawialny, pod warunkiem uregulowania
wszelkich naleznosci wynikajgcych z ww. umoéw. Rozwigzanie umoéw kredytowych
miato zwigzek z faktem osiggniecia przez spdtke zalezng realizujgcqg etap | projektu
deweloperskiego "Sol Marina" poziomu sprzedazy i wysokosci wptat pozwalajgcych na
rozwigzanie umow kredytowych zgodnie z ich zapisami.

O zdarzeniach Spdtka informowata w raportach biezgcych nr 46/2021 z dnia 24
wrzes$nia 2021 roku oraz nr 52/2021 z dnia 16 grudnia 2021 roku. O zawarciu umoéw
kredytowych Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 9/2020 z dnia 19 marca
2020 roku.

Aneks do Umowy kredytu w rachunku biezgcym spétki zalezinej z PKO BP SA

W dniu 16 listopada 2021r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta z PKO BP SA aneks
do Umowy kredytu w rachunku biezgcym (Umowa). Na podstawie aneksu zmianie
ulegt tytut Umowy na Umowa limitu kredytowego wielocelowego (Limit), a warto$¢
udzielonego Limitu wynosi 18 min zt, w tym kredyt w rachunku biezgcym do
maksymalnej wysokosci 3 min zt (dotychczasowy kredyt), kredyt obrotowy odnawialny
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do maksymalnej wysokosci 18 min zt, kredyt obrotowy nieodnawialny do maksymalnej
wysokosci 18 min zt oraz gwarancje bankowe do maksymalnej wysokosci 5 min zt.
Przeznaczeniem udzielonej linii jest finansowanie biezgcej dziatalnosci, finansowanie
kontraktow w ktérych Dekpol Budownictwo sp. z 0.0. jest generalnym wykonawcg
oraz wystawianie gwarancji bankowych. Dekpol Budownictwo Sp. z o.0. jest
uprawniona do korzystania z limitu przez okres 24 miesiecy od dnia zawarcia Umowy.

Umowa limitu kredytowego wielocelowego spoétki zaleznej z PKO BP SA

W dniu 16 listopada 2021r. Dekpol Steel Sp. z 0.0. zawarta z PKO BP SA umowe limitu
kredytowego wielocelowego w wysokosci 20 min zt, w tym kredyt w rachunku
biezgcym do maksymalnej wysokosci 20 min zt, kredyt obrotowy odnawialny do
maksymalnej wysokosci 20 min zt, kredyt obrotowy nieodnawialny do maksymalnej
wysokosci 20 min zt oraz gwarancje bankowe do maksymalnej wysokosci 5 min zt.
Przeznaczeniem udzielonej linii jest finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgcych
z wykonywanej dziatalnosci oraz wystawianie gwarancji bankowych. Dekpol Steel Sp.
Z 0.0. jest uprawniona do korzystania z limitu przez okres 24 miesiecy od dnia zawarcia
Umowy.

Umowa o kredyt obrotowy spétki zaleznej z mBank SA

W dniu 8 grudnia 2021r. spdtka zalezna Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien sp.k
zawarta umowe o kredyt obrotowy w wysokosci 22,8 min zt. Kredyt zostat udzielony na
finansowanie i refinansowanie wydatkéw zwigzanych 1z readlizacjg projektu
deweloperskiego pod nazwq ,,Neo Jasien- etap 1" w Gdansku. Kredyt jest wyptacany
w transzach, natomiast termin sptaty kredytu przypada na 31.08.2023r.

Umowa kredytu inwestycyjnego spotki zaleznej z PKO BP SA

W dniu 26 stycznia 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Steel Sp. z o.0.
zawarta z PKO BP SA umowe kredytu inwestycyjnego w walucie wymienialnej w
wysokosci 2,03 min EUR, Przeznaczeniem kredytu jest finansowanie i refinansowanie
zwigzane z zakupem 100% udziatdéw w spotce ,Intek” Sp. z 0.0. Kredyt zostat udzielony
na okres od 26 stycznia 2022r. do dnia 26 stycznia 2032r. Kredyt jest wyptacany w
transzach.

Ponadto w dniu 31 stycznia 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Steel sp. z
0.0. zawarta z PKO BP SA transakcje typu swap procentowy (IRS), celem ograniczenia
niekorzystnego wptywu zmian rynkowych stop procentowych na przeptywy pieniezne
oraz minimalizacji kosztéw finansowych.

Umowa limitu kredytowego wielocelowego spotki zaleznej z PKO BP SA



e

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zi)

W dniu 27 stycznia 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) ,,Intek” Sp. z 0.0. zawarta z
PKO BP SA umowe limitu kredytowego wielocelowego w wysokosci 7 min zt, w tym
kredyt w rachunku biezgcym do maksymalnej wysokosci 7 min zt, ktéry moze byc
wykorzystany w walutach PLN i EUR oraz gwarancje bankowe do maksymalnej
wysokosci 1 min zt. Przeznaczeniem udzielonej linii jest finansowanie biezgcych
zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej dziatalnosci oraz wystawianie gwaranciji
bankowych. ,Intek” Sp. z 0.0. jest uprawniona do korzystania z limitu przez okres 12
miesiecy od dnia zawarcia umowy.

Umowa o kredyt odnawialny i aneks do umowy ramowej spotki zaleznej z mBank SA

W dniu 16 lutego 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z
0.0. zawarta z mBank S.A. umowe o kredyt odnawialny wielowalutowy na wykup
faktur w wysokosci 20 min zt. Przeznaczeniem kredytu jest finansowanie biezgcej
dziatalnosci spoftki zaleznej. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. jest uprawniona do
korzystania z kredytu do 30.09.2022r.

Jednoczesnie w dniu 16 lutego 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol
Budownictwo Sp. z o.0. zawarta z mBank SA aneks do umowy ramowej z dnia
26.06.2019r. wraz z pdzniejszymi zmianami. Na podstawie aneksu zmniejszeniu ulegta
wartosc limitu z 35 min PLN do 25 min PLN i udzielonego w ramach tego limitu kredytu
odnawialnego na wykup faktur z kwoty 25 min PLN do 15 min PLN. Kwota udzielonego
w ramach Limitu kredytu w rachunku biezgcym pozostata na niezmienionym poziomie
tj. 10 min PLN.

Aneks do Umowy kredytu inwestycyjnego spoétki z PKO BP SA

W dniu 7 marca 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol S.A. zawarta z PKO BP
SA aneks do Umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 17 lipca 2020r. (Kredyt). Na
podstawie aneksu PKO BP SA dokonat przewalutowania kwoty zadtuzenia z tytutu
Kredytu z waluty PLN na walute EUR. W zwigzku ze zmiang waluty Kredytu kwota
zadtuzenia wyniosta na dziehn zawarcia aneksu 1,05 min EUR. Zmianie ulegta rowniez
stawka referencyjna z WIBOR 1M na EURIBOR 1M. Pozostate warunki umowy nie ulegty
zmianie.

Ponadto w dniach 11 marca 2022r. oraz 14 marca 2022r. Dekpol S.A. zawarta z PKO
BP SA fransakcje typu swap procentowy (IRS), celem ograniczenia, niekorzystnego
wptywu zmian rynkowych stop procentowych na przeptywy pieniezne oraz celem
minimalizacji kosztéw finansowych.

Umowa o kredyt odnawialny spoétki zaleinej z mBank SA
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W dniu 21 marca 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Dekpol Budownictwo Sp. z
0.0. zawarta zmBank S.A. umowe ramowg w wysokosci 30 min zt, ktéra okresla zasady
korzystania przez Dekpol Budownictwo Sp. z o.o. linii na finansowanie biezgcej
dziatalnosci. W ramach Lini mBank udziela¢ bedzie kredytow odnawialnych w
walucie PLN i EUR. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. jest uprawniona do korzystania z
kredytu do 30.09.2022r., za$ termin waznosci Linii to 31 marca 2023r.

Umowa o kredyt obrotowy spétki zaleznej z mBank SA

W dniu 6 kwietnia 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) spdtka zalezna Dekpol
Inwestycje Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pastelowa sp.k zawarta umowe
o kredyt obrotowy w wysokosci 39,06 min zt. Kredyt zostat udzielony na finansowanie i
refinansowanie wydatkéw zwigzanych z realizacjg projektu deweloperskiego pod
nazwqg ,Pastelowe-Etap 2" w Gdansku. Kredyt zostanie wyptacony w transzach,
natomiast termin sptaty kredytu przypada na dzien 30 listopada 2023r.

3’7 PORECZENIA | GWARANCIE

W 2021 Spdtkaijednostki od niej zalezne otrzymywaty i udzielaty poreczenia w ramach
Grupy Kapitatowej Dekpol.

Warto$¢ otrzymanych i udzielonych poreczeh w roku 2021 roku w ramach Grupy
Kapitatowe] Dekpol wyniosta 527 min zt, z czego Dekpol SA otrzymat poreczenia na
kwote 163 min zt i udzielit poreczenia na kwote okoto 360 min zt.

Wiekszo$¢ udzielonych w 2021 roku poreczen wewngtrzgrupowych wynikata z
procedury wydzielenia z dniem 1 stycznia 2021r. segmentu generalnego
wykonawstwa.

Spdiki z Grupy nie otrzymywaty w 2021 roku poreczehn od podmiotdw niepowigzanych
ani nie udzielaty poreczen za podmioty niepowigzane.

Otrzymane i udzielone gwarancje w 2021r.

Rodzaj gwaranciji Udzielone (w tys. zi) Otrzymane (w tys. zt)
Gwarancja kontraktowa - ubezpieczeniowa 52.001 1.809
Gwarancja kontraktowa - bankowa 9.609 2.037
Gwarancja PLG-FGP BGK - 38.400

Razem: 61.610 42.246
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3.8 INSTRUMENTY FINANSOWE

W 2021 roku Dekpol S.A. i Grupa Kapitatowa Dekpol posiadaty zasoby finansowe w
tym $rodki wtasne oraz srodki pochodzqgce z obligacji, kredytéw i pozyczek. Emitent i
spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol nie zawierajg transakcji na instrumentach
pochodnych, poza transakcjami zabezpieczajgcymi ryzyko walutowe w postaci
kontraktéw  terminowych typu forward dotyczgcych umdw generalnego
wykonawstwa. Posiadane zasoby umozliwiajg w petni wywigzywanie sie z
zaciggnietych zobowigzan finansowych, bez zagrozenia utraty ptynnosci finansowe;.
Zaréwno Emitent jak réwniez jego spodtki zalezne zachowujg ptynnosc¢ finansowq i
regulujg na biezgco swoje zobowigzania. Zarzgd Dekpol S.A. pozytywnie ocenia
ptynnos¢ Emitenta i catej Grupy Kapitatowej oraz nie widzi dla niej zagrozen.

39 TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Emitent jak rowniez jednostki od niego zalezne nie zawieraty w 2021 roku fransakciji z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

310 CZYNNIKI I ZDARZENIA, W TYM O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE, WPLYWAIJACE NA DZIALALNOSC |
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W 2021 roku nie wystgpity inne niz opisane w pozostatych punktach niniejszego
sprawozdania czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, ktdére miaty
istotny wptyw na dziatalnos¢ lub wyniki Spotki i Grupy oraz na jednostkowe lub
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

4. WYNIKI EKONOMICZNO-
FINANSOWE SPOt.KI DEKPOL S. A.

4. ZASADY SPORZADZANIA JEDNOSTKOWEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe Dekpol S.A. za 2021 rok zostato sporzgdzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzgdzenh Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF).

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej przez Spdtke w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie
przedstawia sytuacije finansowq Spdtki na dzien 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020
roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Spotki oraz przeptywy pieniezne za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku.
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Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spoétki | Grupy Kapitatowe]j Dekpol za rok 2021
zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 r. w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 poz. 757).

42  AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACIA
FINANSOWA DEKPOL S.A.

421  ANALIZA SYTUACII FINANSOWEJ
WARIANT KALKULACYJNY

Opis 01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2020
Przychody ze sprzedazy 210305 801 586
Koszt wtasny sprzedazy 194 943 739 251
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 15 362 62 335
Koszty sprzedazy 864 13 669
Koszty ogdlnego zarzgdu 7 259 9 685
Pozostate przychody operacyjne 6 981 12 923
Zysk z okazyjnego nabycia 0 0
Pozostate koszty operacyjne 6 599 10270
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 7 620 41 634
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych 0 0

metodq praw wtasnosci

Przychody finansowe 30762 2773
Koszty finansowe 11269 16 131
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 114 28 276
Podatek dochodowy 995 5 604
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 26118 22 672

Zysk (strata) netto 26118 22 672
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Przychody ze sprzedazy Spotki w 2021r. byty nizsze niz w 2020r. o 74% z uwagi na
wydzielenie z poczgtkiem 2021r. segmentu generalnego wykonawstwa do spotki
Dekpol Budownictwo. Z uwagi na okres przejsciowy i wzgledy formalne Spodtka
rejestrowata jeszcze przychody z tego segmentu w wysokosci ok. 94 min zt. Roboty
okre$lone w umowach realizowane byty przez Dekpol Budownictwo. Na dziatalnosci
operacyjnej Spoétka wygenerowata zysk w wysokosci 7,62 min PLN wobec 41,6 min zt
w 2020r, z kolei istotny wzrost wyniku w porédwnaniu z 2020r. zanotowany zostat na
poziomie dziatalnosci finansowej. Nastgpito to w efekcie uzyskanej dywidendy ze
spotki zaleznej, co przetozyto sie na lepszy wynik netto niz w 2020r. (26,12 min zt wobec
22,7 min zt w 2020r.) Struktura wyniku (zmniejszenie wyniku operacyjnego i wzrost
wyniku z dziatanosci finansowej) to pochodna zmiany struktury Grupy — wydzielenia
segmentdw operacyjnych do spobtek zaleznych realizacji przez jednostke dominujgcg
funkcji holdingowych.

422 ANALIZA SYTUACII MAJATKOWEJ

Opis 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 379 951 365 627
Rzeczowe aktywa trwate 13242 28 694
Nieruchomosci inwestycyjne 31129 29 034
Wartos¢ firmy 0 0
Warto$ci niematerialne 5327 232
Akcje i udziaty 275968 273 101
Sﬂgér;grér(:inzoyéu’fu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 8764 11 622
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 43 459 9 240
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 060 13704
Aktywa obrotowe 157 293 427 370
Zapasy 12 525 25 493
Naleznosci z tytutu umdw z klientami 0 39 517
Elrggiér;gfgirzw;atgu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 73838 053 53]
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 0

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 56 328 0
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Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 14 602 108 828
w tym $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 0 0
Y416 10K GayTomane Ioko prabunacson do spredary 157 293 427370
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 537 244 792 996
Opis 31.12.2021 31.12.2020
Kapitat wiasny 287 3460 257 624
Kapitat podstawowy 8 363 8363
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 26 309 26 309
Akcje wtasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny 0 -3618
Zyski zatrzymane: 252 688 226 570
Wynik roku biezgcego 26118 22 672
Zobowiqgzania 249 884 535 373
Zobowiqgzania dlugoterminowe 144 247 108 691
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 992 20 637
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 33 69
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczki i insfrumenty dtuzne dtugoterminowe 127 855 65007
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe 1181 2816
é(?fggieqrﬁr;ingetym’ru dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 1186 20 162
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 1186 20162
Zobowigzania krotkoterminowe 105 637 426 681
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Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 1 10
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 2 389 57 076
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krotkoterminowe 39 702 148 181
Pozostate zobowigzania finansowe krétkoterminowe 0 7 369
Zobowigzania z tytutu leasingu krétkoterminowe 861 3280
Zobowigzania z tytutu umdw z klientami 0 0
Iopouiania ok desow { g otz perosor 0w s
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 335 7 407
FZD?Zbeozﬁ/;Cézzc(;r;]i»c/:ﬁl:&éj’ric;ée&zijngc;v;e inne niz zwiqzane z aktywami 105 637 426 681
Zobowigzonio zwigzane z aktywami przeznaczonymi do 0 0
sprzedazy

Pasywa razem 537 244 792 996

Wartos¢ aktywow Spotki na koniec 2021r. wyniosta 537,24 min zt i byta nizsza niz na
koniec 2020r. o 255,75 min zt 1j. o okoto 32%. Zmniejszenie wartosci aktywow jest
pochodng wydzielenia segmentu generalnego wykonawstwa. Wartos¢ aktywow
trwatych Spotki na koniec 2021r. wyniosta 379,95 min zt i byta wyzsza niz rok wczesniej
0 14,32 mIn zt 1j. 0 ok. 4%, w porédwnaniu z kohcem 2020r. Ich udziat w sumie bilansowej
wyniost 70,7% wobec 46,11% na koniec 2020r.

Aktywa obrotowe na koniec 2021r. wyniosty 157,29 min zt wobec 427,37 min zt na
koniec 2020r. Ten istotny spadek wynika z wydzielenia segmentu GW. Najistotniejszg
czescig aktywow obrotowych sg naleznosci krotkoterminowe 73,84 min zt, co stanowi
ok. 47% aktywdw obrotowych oraz pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe
(56,3 min zt), co stanowi blisko 36% aktywdw obrotowych. Krétkoterminowe aktywa
finansowe to kwoty rozliczen pomiedzy Spotkg a Dekpol Budownictwo z tytutu
kredytow uwzglednionych w umowie przeniesienia ZCP, w odniesieniu do ktérych z
przyczyn formalnych strong umowy jako kredytobiorca pozostaje Dekpol SA. Srodki z
kredytow mogg by¢ wykorzystywane na sptate zobowigzan Dekpol Budownictwo Sp.
z 0.0. z tytutu dziatalnosci GW. Docelowo umowy zostang przeniesione na spdtke
Dekpol Budownictwo Sp. z .0.0.
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423 ANALIZA PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
METODA POSREDNIA

Opis 01.01.-31.12.2021  01.01.-31.12.2020

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 114 28 276
Korekty: 3 987 41 455
Amortyzacja 2123 6033
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw trwatych -1779 -1 079
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 2958
Koszty z tytutu odsetek 9 592 7774
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 995 5372
Zmiana stanu zapasdw 6 985 40 569
Zmiana stanu naleznosci -118 488 -65 672
Zmiana stanu zobowigzah 131 378 11 596
Zmiana stanu rezerw 1437 33 903
Zrzzig%m%/d) pieniezne z dziatalnosci  (wykorzystane @ w 31101 69 731
Zaptacony podatek dochodowy -8 248 -11 591
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 22 854 58 140
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -899 -113
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -902 -4 873
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 108 106
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -416 -1116
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych -39 514 -7 152
Wptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych O 0
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zarok 2021 (dane w tys. zi)

Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych 13 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywodw finansowych 0 0
Pozyczki udzielone -40 263 -5 547
Ofrzymane sptaty pozyczek udzielonych 5774 28 840
Otrzymane odsetki 11 1260
Otrzymane dywidendy 27 847 0
Przep’ryvyy pieniezng wynikajgce ze zrpnig:szenio (zyviekszenio) 0 0
wartosci krétkoterminowych depozytdw i inwestycji
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -48 239 11 461
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 51 869 61000
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych -67 451 -38 144
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytdw i pozyczek 90 104 810
Sptaty kredytdw i pozyczek -43 518 -145 907
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu finansowego -1 347 -5 933
Odsetki zaptacone -8 483 -13 052
Dywidendy wyptacone 0 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -68 841 -37 226
Zmiana netto stanu Srodkdw pienieznych iich ekwiwalentow -94 227 32375
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 108 828 76 454
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 14 602 108 828
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 0

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w 2021 r. wyniosty 22,85 min zt. Przeptywy z
przeptywy z dziatalnosci
finansowejw 2021r. wyniosty -68,84 min zt. W efekcie saldo srodkdw pienieznych ulegto
zmniejszeniu z 108,83 mIn zt na koniec 2020r. do 14,6 min zt. Zmiany w strukturze
przeptywdw oraz wartosci srodkdw pienieznych wynikajg gtéwnie z przeprowadzonej

dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty -48,24 min zt, zas

reorganizacji Grupy.
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42.4 PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE

Wskaznik Zalecane 2021 2020 zZmiana

Rentownos¢ sprzedazy max 3.44% 4,86% -1,42p.p.
Zysk ze sprzedazy*/przychody ze

sprzedazy

Rentownos$¢ brutto sprzedazy max 12.89% 3,53% +9,37.p.
Zysk brutto/przychody ze

sprzedazy

Rentowno$¢ netto sprzedazy maox 12,42% 2,83% +9.59p.p.
Zysk netto / przychody ze

sprzedazy

Rentownosé netto aktywow max 4,86% 2,86% +2,00p.p.
Zysk netto/aktywa

Rentowno$¢ netto kapitatu max 9.09% 8.80% +0,29p.p.
witasnego

Zysk netto/kapitat wtasny

Ptynnosé biezgca 1,4-2,0 1,49 1,00 +0,49
Aktywa obrotowe/zobowigzania

krotkoterminowe

Ptynnos¢ szybka 0.,8-1,0 1,37 0,94 +0,43
Aktywa obrotowe — zapasy /

zobowigzania krotkoterminowe

*zysk na sprzedazy = zysk brutto ze sprzedazy - koszty sprzedazy — koszty ogdlnego zarzgdu

W ocenie Spotki niefinansowe wskazniki efektywnosci, zwigzane z dziatalnoscig Spotki,

nie majg wptywu na ocene rozwoju, wynikéw i sytuacji Emitenta.

W  niniejszym punkcie sytuacja finansowa Spdétka zostata zobrazowana przy
zastosowaniu tzw. alternatywnych pomiardw wynikdw w rozumieniu Wytycznych
ESMA (,, Alternatywne pomiary wynikdw (APM)" — 05/10/2015 ESMA/2015/1415pl).
Wskazniki przedstawione w tabeli powyzej zostaty obliczone przez Spdtke na
podstawie danych pochodzgcych ze sprawozdania finansowego. Alternatywne
pomiary wynikdw nie sq jednak danymi finansowymi sporzgdzanymi zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, nie podlegajg badaniu przez
biegtego rewidenta i mogq nie by¢ poréwnywalne do wskaznikdw prezentowanych
przez inne spotki, w zwiqzku z czym petnig jedynie funkcje poglgdowq i dostarczajg
jedynie dodatkowych informacji na temat sytuacji finansowej Spdtki. Spdtka
prezentuje mierniki APM w zakresie zamieszczonym w tabeli powyzej, poniewaz sq to
standardowe wskazniki stosowane w analizie finansowej, przez co stanowiqg one
uzyteczng informacje dla potencjalnych nabywcdodw papierdw warto$ciowych
emitowanych przez Spotke, ktéra to informacja wraz z danymi ze sprawozdania
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finansowego pozwoli na kompleksowqg ocene sytuacji finansowej Spotki. W roku 2021
Spotka nie zmieniata metodologii wyznaczania wskaznikdw, w zwigzku z czym
wskazniki sg porownywalne do roku 2020.

Wskazniki finansowe ksztattujg sie na bezpiecznych poziomach, potwierdzajgc, ze
dziatalnos¢ Spotki prowadzona jest przy zachowaniu dobrej rentownosci, ptynnosci i
wyptacalnosci, jednakze w obliczu wystepujgcych ryzyk gospodarczych i politycznych
nalezy mie¢ na wzgledzie prawdopodobienstwo ich wahanh w przysztych okresach.

425 PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH

Dekpol S.A. nie publikowata prognoz wynikéw finansowych Spoétki na 2021 rok.

4.5  POLITYKA DYWIDENDOWA

Spotka nie ma przyjetej polityki dywidendy. Rekomendacja przez Zarzgd ewentualnej
wyptaty dywidendy za dany rok uwzglednia zapisy kowenantdw okreslonych w
warunkach emisji obligacji i umowach kredytowych, zgodnie z ktérymi wyptata
dywidendy nie moze przekraczac 30% skonsolidowanego zysku netto oraz oparta jest
kazdorazowo o analize mozliwosci finansowych uwzgledniajgcq realizacje strategii
rozwoju Emitenta, w tym przede wszystkim dgzenie do rozszerzenia mozliwosci
operacyjnych.

W roku obrotowym 2021 Spotka Dekpol S.A. nie wyptacata dywidendy.
4.4 EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emisja obligacji serii K

W dniu 28 stycznia 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate w sprawie emisji nie
wiecej niz 50.000 3,5-letnich obligacji na okaziciela serii K o wartosci nominalnej 1.000
7t kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 50.000.000 zt (Obligacje). Obligacje byty
emitowane zgodnie z art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(Ustawa o obligacjach), w sposéb, ktéry nie wymagat od Emitenta sporzgdzenia
prospektu ani memorandum informacyjnego. Srodki, zgodnie z celem emisji, zostaty
przeznaczone na finansowanie biezgcej dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta oraz
sptate zadtuzenia z tytutu obligaciji serii G i H.

W dniu 18 lutego 2021 r. Zarzad Dekpol S.A. podjgt uchwate o dokonaniu wstepnej
alokacji 21.500 obligacji na okaziciela serii K niemajgcych formy dokumentu, o
wartosci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 21,5 min zt.
Obligacje zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania
ostatecznego rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. (KDPW). W dniu 24 lutego 2021 r. Spotka
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powzieta informacje o dokonaniu przez KDPW ostatecznego rozrachunku i tym samym

dojsciu emisji obligacii serii K do skutku.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej.
Oprocentowanie Obligaciji jest oparte na stopie bazowej WIBOR 6M powiekszonej o
marze. Odsetki od Obligacji sq ptatne w okresach é miesiecznych. Obligacje nie sq
zabezpieczone. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 23 sierpnia 2024 r. Obligatariusz moze
zqgdac wczesdniejszego wykupu posiadanych przez niego Obligaciji w standardowych
przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacii, w tym m.in. w przypadku
przekroczenia przez Grupe Kapitatowqg Spodtki okreslonych wskaznikéw zadtuzenia, a
takze w przypadku, gdy przed dniem spetnienia wszystkich $wiadczen z Obligacji
Emitent dokona wyptat z tytutu uczestnictwa w spodtce Emitenta na rzecz
ktéregokolwiek z akcjonariuszy (w tym wyptaty dywidendy) o wartosci przekraczajgcej
w danym roku kalendarzowym 30% zysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w
ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Emitent jest
uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji w
kazdym z dni ptatnosci odsetek, na zasadach okresSlonych w Warunkach Emisji
Obligacii.

W dniu 22 lutego 2021 r. Zarzad Gietdy Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A.
(GPW) podjat uchwate w sprawie wprowadzenia Obligacji do alternatywnego
systemu obrotu (ASO) na rynku Catalyst z dniem rejestraciji Obligacji przez KDPW. Od
dnia 2 marca 2021 r. obligacje serii K sg hotowane na rynku Catalyst.

W dniu 23 sierpnia 2021r. Zarzad Dekpol S.A. podjgt decyzje w sprawie asymilacji
obligaciji serii K z obligacjami serii L. Asymilacja nastgpita na podstawie uchwaty KDPW
z dnia 3 wrzesnia 2021r., a dniem przeprowadzenia asymilacji w systemie
depozytowym byt 8 wrzesnia 2021r. Obligacje objete asymilacjg sg obecnie
zarejestrowane pod jednym wspdlnym kodem nadanym dla obligacji serii K fj.
PLDEKPLOO107. tgczna liczba obligacji po dokonaniu asymilacji pod jednym wspdlnym
kodem wynosi 39 150 sztuk.

O powyzszych zdarzeniach Spodtka informowata w raportach biezgcych nr 4/2021 z
dnia 28 stycznia 2021 roku, nr 9/2021 z dnia 18 lutego 2021 roku oraz nr 10/2021 z dnia
24 lutego 2021 roku.

Wykup obligaciji serii G i H

W dniu 8 marca 2021 r. Spoétka dokonata catosciowego wykupu wszystkich
pozostatych do wykupu obligacji serii G i H, zgodnie z terminem ich zapadalnosci.
Wobec optacenia czesci obligacji serii K poprzez potrgcenia wierzytelnosci z tytutu
obligacii serii G i H, wykupowi podlegato tgcznie 52.451 obligacji o warto$ci nominalnej
1.000 zt kazda, w tym 43.009 obligaciji serii G oraz 9.442 obligacii serii H. tgczna wartosé
nominalna wykupionych obligacji wyniosta 52,45 min zt.
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Emisja obligaciji serii L

W dniu 9 marca 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjat uchwate w sprawie emisji nie wiecej
niz 30.000 3,5-letnich obligacji na okaziciela serii L o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda
i tgcznej wartosci nominalnej do 30.000.000 zt (Obligacije). Obligacje byty emitowane
zgodnie z art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, w sposdb, ktéry wymagat sporzgdzenia
memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b ustawy z dnia 29 lipca 2005r.
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Ustawa o ofercie
publicznej), z zastrzezeniem, ze na podstawie art. 31zb ustawy z dnia 2 marca 2020 r.
o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacii
kryzysowych, nie miat zastosowania wymaog zatwierdzenia ww. memorandum przez
Komisje Nadzoru Finansowego. Srodki, zgodnie z celem emisji, zostaty przeznaczone
na finansowanie biezgcej dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta.

W dniu 25 marca 2021 roku Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate o dokonaniu wstepnej
alokacji 17.650 obligacji na okaziciela serii L niemajgcych formy dokumentu, o
wartosci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i tgcznej wartosci nominalnej 17,65 min
zt. Obligacje zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania
ostatecznego rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez KDPW.
W dniu 31 marca 2021 r. Spdtka powzieta informacje o dokonaniu przez KDPW

ostatecznego rozrachunku i tym samym dojsciu emisji obligacii serii L do skutku.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci nominalne;.
Oprocentowanie Obligacji jest oparte na stopie bazowej WIBOR 6M powiekszonej o
marze. Odsetki od Obligacji sq ptatne w okresach 6 miesiecznych. Obligacje nie sq
zabezpieczone. Wykup Obligacii nastgpi w dniu 23 sierpnia 2024 r. Obligatariusz moze
zgdac wczesdniejszego wykupu posiadanych przez niego Obligaciji w standardowych
przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji, w tym m.in. w przypadku
przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spodtki okreslonych wskaznikéw zadtuzenia, a
takze w przypadku, gdy przed dniem spetnienia wszystkich $wiadczen z Obligacii
Emitent dokona wyptat z tytutu uczestnictwa w spdtce Emitenta na rzecz
ktéregokolwiek z akcjonariuszy (w tym wyptaty dywidendy) o wartosci przekraczajgcej
w danym roku kalendarzowym 30% zysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w
ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Emitent jest
uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligaciji w
kazdym z dnia ptatnosci odsetek, na zasadach okreslonych w Warunkach Emisji
Obligaciji.

W dniu 29 marca 2021 r. Zarzgd GPW podjgt uchwate w sprawie wprowadzenia
Obligaciji do ASO na rynku Catalyst z dniem rejestracji Obligacji przez KDPW. Od dnia
8 kwietnia 2021 r. obligacje serii L sg notowane na rynku Catalyst.
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W dniu 23 sierpnia 2021r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt decyzje w sprawie asymilacji
obligaciji serii K z obligacjami serii L. Asymilacja nastgpita na podstawie uchwaty KDPW
z dnia 03 wrzesSnia 2021r., a dniem przeprowadzenia asymilacji w  systemie
depozytowym byt 8 wrze$nia 2021r. Obligacje objete asymilacjg sg obecnie
zarejestrowane pod jednym wspdlnym kodem nadanym dla obligacji serii K fj.
PLDEKPLOO107. tgczna liczba obligacii po dokonaniu asymilaciji pod jednym wspdlnym

kodem wynosi 39 150 sztuk.

O powyzszych zdarzeniach Spoétka informowata w raportach biezgcych nr 12/2021 z
dnia ? marca 2021 roku, nr 14/2021 z dnia 25 marca 2021 roku, nr 15/2021 z dnia 31
marca 2021 roku.

ZLatwierdzenie prospektu zwigzanego z programem emisji obligaciji

W dniu 21 kwietnia 2021 r. Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) zatwierdzita prospekt
Dekpol S.A. sporzgdzony w zwigzku z publiczng ofertq i ubieganiem sie o dopuszczenie
do obrotu na rynku regulowanym Catalyst, prowadzonym przez GPW, obligacji na
okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150 min zt (Obligacje). Program
emisji obligaciji zostat ustanowiony uchwatqg Zarzgdu Dekpol S.A. z dnia 29 wrzesnia
2020r. (program obejmowat emisje obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej
niz 200 min zt, przy czym obligacje o warto$ci 50 min zt zostaty wyemitowane w
listopadzie 2020 r. — obligacje serii ). Obligacje objete prospektem mogg byc¢
emitowane w seriach w ramach powtarzajgcych sie emisji w okresie 12 miesiecy od
dnia zatwierdzenia prospektu oraz oferowane na warunkach i zgodnie z zasadami
opisanymi w prospekcie oraz warunkach emisji danej serii Obligacji. W okresie
waznosci prospektu Spdtka dokonata na podstawie zatwierdzonego prospektu
dwoch emisji obligacji (serii P2021A i P2021B), o ktdérych szerzej w dalszej czesci
niniejszego punktu.

Wykup obligaciji serii DA i DB

W dniu 30 kwietnia 2021 r. dokonano catosciowego wykupu obligaciji serii DA i DB,
zgodnie z terminem ich zapadalnosci. Wykupowi podlegato tgcznie 35.000 obligacji o
wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, w tym 15.000 obligacii serii DA oraz 20.000 obligacii
serii DB. tgczna warto$¢ nominalna wykupionych obligacji wyniosta 35 min zt.

Emisja obligaciji serii P2021A w ramach programu emisji obligaciji

W dniu 10 sierpnia 2021 r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate o dokonaniu wstepnej
alokaciji 25 000 obligacji na okaziciela serii P2021A o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda
i tgcznej warto$ci nominalnej 25 min zt, wyemitowanych na podstawie prospektu
zatwierdzonego przez KNF w dniu 21 kwietnia 2021 r., w ramach programu emisji
obligaciji, W trybie oferty publicznej W rozumieniu przepisdw
Ustawy o ofercie publicznej ("Obligacje"). Obligacje zostaty wyemitowane na
podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach. Srodki, zgodnie z celem emisji, zostaty
przeznaczone na finansowanie biezgcej dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta.
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Obligacje serii P2021A zostaty przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania
ostatecznego rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji przez KDPW.
W dniu 13 sierpnia 2021 r. Spoétka powzieta informacje o dokonaniu przez KDPW
ostatecznego rozrachunku Obligaciii tym samym o dojsciu emisji obligacii serii P2021A
do skutku.

Obligacje serii P2021A zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej rownej wartosci
nominalnej. Oprocentowanie Obligacji jest zmienne, oparte na stopie bazowej WIBOR
3M powiekszonej o marze. Odsetki od Obligacii sg ptatne w okresach 3 miesiecznych.
Obligacje nie sg zabezpieczone. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 13 lutego 2025 r.
Obligatariuszowi przystuguje prawo do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacii w
standardowych przypadkach okreslonych w warunkach emisji obligacji, w tym m.in.
w przypadku przekroczenia przez Grupe Kapitatowq Spotki okreslonych wskaznikodw
zadtuzenia. Spdtka moze zgdac wczesniejszego wykupu Obligacji w kazdym z dni
ptatnosci odsetek, wyptacajgc premie w wysokosci 0-1,25% wartosci nominalnej
Obligaciji bedqgcych przedmiotem wykupu, w zaleznosci od daty ztozenia zgdania.

W dniu 11 sierpnia 2021 roku KDPW wydat oSwiadczenie w przedmiocie rejestraciji w
depozycie papierow wartosciowych do 25.000 obligacji serii P2021A Spotki.
Rejestracja Obligacji miata nastgpi¢ na podstawie zlecen rozrachunku, sktadanych
po podjeciu uchwaty o dopuszczeniu Obligacji do obrotu na rynku regulowanym.
Warunkiem rejestracji Obligacji byto ich dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym. W dniu 11 sierpnia 2021 r. Zarzgd GPW podjagt uchwate w sprawie
dopuszczenia Obligacji do obrotu gietdowego na rynku podstawowym Catalyst z
dniem rejestracji Obligacji przez KDPW. W dniu 17 sierpnia 2021r. Zarzgd GPW podjat
uchwate, w ktérej postanowit wprowadzi¢ Obligacje z dniem 19 sierpnia 2021r. do
obrotu gietdowego na rynku podstawowym Catalyst.

O powyzszych zdarzeniach Spodtka informowata w raportach biezgcych nr 33/2021 z
dnia 10 sierpnia 2021 roku, nr 34/2021 z dnia 12 sierpnia 2021 roku, nr 35/2021 z dnia 13
sierpnia 2021 roku, nr 36/2021 z dnia 18 sierpnia 2021 roku oraz nr 37/2021 z dnia 19

sierpnia 2021r. O ustanowieniu programu emisji obligacji Spoétka informowata w
raporcie biezacym nr 24/2020 z dnia 29 wrzesnia 2020 roku.

Zgromadzenie Obligatariuszy Obligaciji serii |

W dniu 31 sierpnia 2021r, odbyto sie Zgromadzenie Obligatariuszy Obligacii serii |
Dekpol S.A., ktére podjeto uchwate w przedmiocie zmiany Warunkow Emisji Obligacii
serii | wyemitowanych przez Dekpol S.A. w ten sposdb, ze pkt 11.2.3. Warunkdw Emisji
Obligaciji, w brzmieniu:

+11.2.3. Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksiegi wieczystej z
najwyzszym pierwszenstwem w terminie do dnia 31 sierpnia 2021 r.”

otrzymat nowe nastepujgce brzmienie:
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»11.2.3. Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksiegi wieczystej z
najwyzszym pierwszenstwem w terminie do dnia 31 sierpnia 2022r.”

W dniu 31 sierpnia 2021r. Dekpol S.A. ztozyt Oswiadczenie Emitenta w sprawie
wyrazenia zgody za zmiane Warunkow Emisji Obligacii serii | w sposdb przewidziany w
ww. uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy. Na dzien zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy hipoteka na nieruchomosci wpisana byta na drugim miejscu wraz z
roszczeniem o przeniesienie na oprdéznione miejsce hipoteczne powstate po
wykresleniu hipoteki mBank S.A. znajdujgcej sie na pierwszym migjscu. W dniu 6
wrzesnia 2021 r. Sgd dokonat wykreslenia hipoteki mBank S.A., co oznacza, ze hipoteka
na nieruchomosci stanowigca zabezpieczenie obligacji serii | wpisana jest juz z
najwyzszym pierwszenstwem.

Emisja obligaciji serii P2021B w ramach programu emisji obligaciji

W dniu 24 lutego 2022r. (zdarzenie po dniu bilansowym) Zarzgd Dekpol S.A. podjat
uchwate w sprawie emisji do 50.000 obligacji na okaziciela serii P2021B o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 50 min zt (,,Obligacje”).
Nastepnie w dniu 18 marca 2022r. weszta w zycie uchwata Zarzgdu Spotki w
przedmiocie zmiany uchwaty z dnia 24 lutego 2022 roku w sprawie emisji Obligacii.
Zgodnie z dokonang zmiang wielko$¢ emisji obligaciji serii P2021B zostata obnizona do
15.000 szt. Obligacji o cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej wynoszgcej 1.000 zt
kazda i o tgcznej warto$ci nominalnej do 15 min zt, a przeznaczenie srodkdw z emisji
Obligaciji zostato okreslone na biezgcg dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Emitenta.

Uchwata Zarzgdu Spotki weszta w zycie w zwigzku z zatwierdzeniem w dniu 18 marca
2022r. przez Komisje Nadzoru Finansowego suplementu do prospektu zawierajgcego
ww. zmiany. Zmiana parametrow emisji Obligacji zwigzana byta z aktualng sytuacjg
na rynku finansowym, determinowang gtéwnie trwajgcq agresjg Rosji na Ukraine.
Pierwotnie przeznaczeniem srodkdw z emisji Obligaciji miat by< wczesniejszy wykup
obligaciji serii | na zgdanie Emitenta w terminie do dnia ptatnosci odsetek za lll okres
odsetkowy zgodnie z warunkami emisji obligacii serii I, a ewentualna nadwyzka miata
zosta¢ przeznaczona na biezgcq dziatalno$¢ Grupy. Majgc na uwadze ryzyko
nieuzyskania petnych zaktadanych pierwotnie wptywodw z emisji, Emitent postanowit
o odstgpieniu od zamiaru wczesniejszego wykupu obligacii serii | i przeprowadzeniu
obecnie jedynie emisji Obligaciji o nizszej wartosci zaspokajajgcej z jednej strony popyt
zgtaszany przez inwestorow, ale nie generujgcej jednoczesnie znacznego zwiekszenia
zadtuzenia Grupy.

Emisja Obligacji zostata przeprowadzona na podstawie prospektu zatwierdzonego
przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 21 kwietnia 2021 r. w frybie oferty
publicznej w rozumieniu przepisdw ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
(...). Obligacje zostaty wyemitowane na podstawie art. 33 pkt 1 ustawy o obligacjach,
w ramach przyjetego w 2020 roku programu emisji obligacji. Zgodnie z przyjetymi
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Ostatecznymi Warunkami Emisji Obligacji ("OWE") oprocentowanie Obligacji jest
zmienne i wynosi 4,60% + WIBOR 3M w ujeciu rocznym. Odsetki od Obligacji sg ptatne
w okresach 3 miesiecznych. Obligacje nie sg zabezpieczone. Wykup Obligacji nastgpi
w dniu 22 wrzesnia 2025 r. Obligatariuszowi przystuguje prawo do zgdania
wczesniejszego wykupu Obligacji w standardowych przypadkach okresSlonych w
warunkach emisji obligacji, w tym m.in. w przypadku przekroczenia przez Grupe
okreslonych wskaznikdw zadtuzenia. Spdtka moze zgdac wczesniejszego wykupu
Obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek, wyptacajgc premie w wysokosci 0-1,25%
warto$ci nominalnej Obligacji bedgcych przedmiotem wykupu, w zaleznosci od daty
ztozenia zgdania.

W dniu 24 marca 2022r. Zarzgd Dekpol S.A. podjgt uchwate o dokonaniu wstepnej
alokaciji 12 102 obligacji na okaziciela serii P2021B o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda
i tgcznej wartosci nominalnej 12.102.000 zt. Obligacje serii P2021B zostaty przydzielone
pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego rozrachunku transakciji
nabycia Obligacji w ramach emisji przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych
S.A. W dniu 29 marca 2022 r. Spétka powzieta informacje o dokonaniu przez KDPW
ostatecznego rozrachunku Obligaciji. Tym samym emisja obligaciji serii P2021B doszta
do skutku.

W dniu 9 marca 2022 roku KDPW wydat oswiadczenie w przedmiocie rejestracji w
depozycie papieréw wartosciowych do 50.000 obligacii serii P2021B Spotki. Rejestracja
Obligacji miata nastgpi¢ na podstawie zlecen rozrachunku, sktadanych po podjeciu
uchwaty o dopuszczeniu Obligacji do obrotu na rynku regulowanym. Warunkiem
rejestracji Obligacji byto ich dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym.
Nastepnie, w zwigzku z uchwatqg Zarzgdu Emitenta w przedmiocie zmiany parametréw
emisji, w dniu 25 marca 2022 roku KDPW wydat oswiadczenie o zmianie liczby obligacii
podlegajgcych rejestracji do 15.000 (poprzednio 50.000).

W dniu 25 marca 2022 r. Zarzad GPW podjgt uchwate w sprawie dopuszczenia do
12.102 obligaciji serii P2021B Spodtki do obrotu gietdowego na rynku podstawowym
Catalyst, zdniem rejestracii Obligacji przez KDPW. W dniu 30 marca 2022r. Zarzgd GPW
podjgt uchwate, w ktérej postanowit wprowadzi¢ 12.102 obligacji na okaziciela serii
P2021B Spobtki z dniem 4 kwietnia 2022r. do obrotu gietdowego na rynku podstawowym
Catalyst. Ponadto Zarzad GPW wyznaczyt date ostatniego notowania Obligacji na
dzien 11 wrzesnia 2025 roku.

O powyzszych zdarzeniach Spodtka informowata w raportach biezgcych nr 9/2022 z
dnia 24 lutego 2022 roku, nr 10/2022 z dnia 9 marca 2022 roku, nr 12/2022 z dnia 18
marca 2022 roku, nr 13/2022 z dnia 24 marca 2022 roku, nr 14/2022 z dnia 25 marca
2022r., nr 15/2022 z dnia 28 marca 2022r., nr 16/2022 i 17/2022 z dnia 29 marca 2022r.
oraz nr 19/2022 z dnia 31 marca 2022r.
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45 OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Spotki Dekpol nalezy uznac za prawidtowe.
Sytuacja finansowa jest stabilna, o czym $wiadczg wskazniki ptynnosci i rentownosci
przedstawione w pkt 4.2.4 ninigjszego sprawozdania. Wolne Srodki Spotki
wykorzystywane sg na wspieranie biezgcej dziatalnosci spodtek zaleznych, jak i na
sptaty biezgcych zobowigzan finansowych.

Spodtka jest zdolna do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i na dzien

publikacji niniejszego sprawozdania nie widzi co do tego zagrozeh w przysztosci.

5. WYNIKI EKONOMICZNO-
FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ]
DEKPOL

51 ZASADY SPORZADZANIA SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za 2021 rok zostato sporzgdzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF).

Sprawozdanie finansowe zostato sporzqgdzone przy zatozeniu kontynuacii dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie
przedstawia sytuacje finansowqg Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2021 roku i 31
grudnia 2020 roku, wyniki osiggniete z dziatalnosci Grupy oraz przeptywy pieniezne za
okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spodtki i Grupy Kapitatowej Dekpol za 2021 rok
zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia z dnia 29 marca 2018 roku
Ministra Finanséw w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papierdw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 poz. 757).
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52 AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA
FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ DEKPOL

521 ANALIZA SYTUACII FINANSOWEJ

WARIANT KALKULACYJNY
Opis 01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2020

Przychody ze sprzedazy 1255783 1054978
Koszt wtasny sprzedazy 1090 125 917 617
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 165 658 137 361
Koszty sprzedazy 33913 34 930
Koszty ogdlnego zarzgdu 31308 21088
Pozostate przychody operacyjne 30 304 20 393
Zysk z okazyjnego nabycia 20 229 0
Pozostate koszty operacyjne 17 754 20 692
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyijnej 112 988 81044
Przychody finansowe 2532 1825
Koszty finansowe 25883 15796
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 89 638 67 073
Podatek dochodowy 13912 14 302
Zysk (strata) z dziatalno$ci kontynuowanej 75726 52771
Zysk (strata) z dziatalnoéci zaniechane;j 0 0
Zysk (strata) netto 75726 52771

Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom

: . -72 0
niekontrolujgcym

Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki

A . 75798 52771
dominujgcej

Pomimo trudnej sytuaciji rynkowej spowodowanej pandemiq oraz gwattownymi
wzrostami cen w tym materiatdéw budowlanych jak i ustug, Grupa Kapitatowa Dekpol
w 2021r. osiggneta najwyzszy w swojej dotychczasowej historii poziom przychodow ze
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sprzedazy oraz zysku, zardbwno na poziomie zysku brutto ze sprzedazy, jak i na poziomie
zysku z dziatalno$ci operacyjnej oraz na poziomie wyniku netto.

Przychody ze sprzedazy Grupy uksztattowaty sie na poziomie ponad 1 255 min zt, co
oznacza wzrost o okoto 201 min zt, co daje 19% w pordwnaniu z 2020r. Koszty ogdlnego
zarzqdu i sprzedazy wyniosty 65,2 min zt wobec 56 min zt w 2020r. Na poziomie wyniku
z dziatalnosci operacyjnej Grupa wygenerowata blisko 113 min zt zysku wobec 81 min
zt w 2020r. Gtownym czynnikiem wzrostu przychoddw Grupy byt wzrost sprzedazy w
segmencie generalnego wykonawstwa i segmencie produkcji osprzetu do maszyn
budowlanych. Kazdy z 3 kluczowych segmentdw wykazat wyzszy wynik operacyjny niz
przed rokiem, nie bez znaczenia pozostaje rozpoznany zysk z okazyjnego nabycia
spotki Intek. W rezultacie Grupa zakonczyta 2021 rok z zyskiem na poziomie nefto w
wysokosci 75,8 min zt (po oczyszczeniu o zysk z okazjonalnego nabycia 55,5 min zt).

522 ANALIZA SYTUACII MAJATKOWEJ

Opis 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 279 532 252 569
Rzeczowe aktywa trwate 122 387 81796
Wartosci niematerialne 5750 216
Wartos¢ firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 98 022 147 155
Akcje i udziaty 40 26
Eﬂg?grﬁrﬂiﬁ;agu dostaw i ustug oraz inne naleznosci 13 080 1 737
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 8 497 5530
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 31757 16 108
Aktywa obrotowe 1077 617 700 928
Zapasy 263187 228 781
Naleznosci z tytutu umodw z klientami 110 006 35 404
Ercglrekzor;gfr%iiﬁ;&:’ru dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 511 144 279 213
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 0 37

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 2 653 0
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Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 190 627 157 493
w tym $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 17 383 19016
Zbycia zoklasyfikowane jako prreznaczone do spizedaty 1077 617 700928
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0 0
Aktywa razem 1357 149 953 497
Opis 31.12.2021 31.12.2020
Kapitat wiasny 387 248 293 479
Kapitat podstawowy 8 363 8363
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalne;j 26 309 26 309
Akcje wtasne (-) 0 0
Pozostate kapitaty rezerwowe z wyceny -2 308 -3 621
Zyski zatrzymane: 336 225 260 427
zg:::‘lj}/:!t::jny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 348 589 291 478
Udziaty niedajgce kontroli 18 679 2 002
Zobowiqgzania 969 881 660017
Zobowiqgzania dlugoterminowe 282 261 128 920
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 45975 19726
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 337 175
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0 0
Kredyty, pozyczkii instrumenty dtuzne dtugoterminowe 200 315 86 063
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 0 0
Zobowigzania z tytutu leasingu dtugoterminowe 5824 3 865
é?fggggzrgir;igvj;y’ru’ru dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 29 809 19 092
Zobowigzania krétkoterminowe 687 620 531097
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 100 21
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 68 377 64 247
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krotkoterminowe 113786 161 844
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Pozostate zobowigzania finansowe krdtkoterminowe 7214 7 369
Zobowigzania z tytutu leasingu krétkoterminowe 4 537 4 550
Zobowigzania z tytutu umdw z klientami 0 0
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3944 7 566
‘Z)?:)etzvr\‘l:’ci:zzaonr:slmk;?jﬂ;zt:r;:?:iv;e inne niz zwigzane z aktywami 487 620 531097
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0 0
Pasywa razem 1357 149 953 497

Warto$¢ aktywodw Grupy na koniec 2021r. wyniosta niespetna 1 360 min zt i byta wyzsza
w stosunku do 2020r. o blisko 404 min zt, gtéwnie w efekcie zwiekszenia aktywow
obrotowych 0 376,7 min zt .

Struktura majgtku w dalszym ciggu wskazuje na znaczqg elastyczno$¢ — aktywa trwate
stanowig 21% aktywow ogoétem Grupy. Wartose aktywow trwatych Grupy na koniec
2021r. wyniosta 279,53 min zt i byta wyzsza niz rok wczesniej o 26,96 min zt (11%) w
poréwnaniu z koncem 2020r. Ich udziat w sumie bilansowej wynidst 21% wobec 26%
na koniec 2020r.

Aktywa obrotowe na koniec 2021r. wyniosty 1 077,62 min zt, co oznacza, ze wzrosty o
376,7 min zt (54%) w poréwnaniu do konca 2020 r. Zapasy stanowiq 24% aktywow
obrotowych wobec 33% rok wczesniej, natomiast naleznosci 58% wobec 45% rok
wczesniej, a srodki pieniezne 18% wobec 22%. Nominalnie warto$¢ zapasdw wyniosta
263 min zt na 31.12.2021 r., co oznacza wzrost 0 34 min zt, 1j. o 15% w porébwnaniu z
kohcem 2020r.

Naleznosci krotkoterminowe wzrosty w poréwnaniu do 2020r. o 306,5 min zt, w tym
naleznosci handlowe o 201 min zt. Wzrost ten wynikat gtéwnie ze zwiekszania skali
dziatalnosci Grupy, w tym istotnej zmiany sprzedazy w ostatnich miesigcach roku w
Segmencie Generalnego Wykonawstwa w poréwnaniu do $redniej catorocznej oraz
uzgodnionych z kontrahentami termindw ptatnosci, bedgcych pochodng ustalen
biznesowych.

Na koniec 2021r. Grupa zanotowata istotny wzrost srodkdw pienieznych, ich saldo na
koniec 2021r. wzrosto o 33,13 min zt w stosunku do salda z 2020 roku osiggajgc poziom
190,63 min zt. Wskaznik ptynnosci biezgcej (wyliczony wg wzoru aktywa
obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe) ulegt poprawie z 1,32 na koniec 2020r. do
1,57 na koniec 2021r.

Wartos¢ kapitatu wtasnego na koniec 2021r. wyniosta 387 min PLN, co oznacza wzrost
w porownaniu do konca 2020r. o 94 min PLN. Poprawie ulegta struktura czasowa
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zobowigzan w nastepstwie refinansowania zadtuzenia z tytutu obligacji oraz
roztozonej w czasie zapadalnosci nowych emisji. Poziom  zobowigzan
krotkoterminowych ulegt zwiekszeniu w korelacii z dynamikg segmentu generalnego
wykonawstwa.

523 ANALIZA PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

METODA POSREDNIA

Opis 01.01.-31.12.2021 01.01.-31.12.2020

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 89 638 67 073
Korekty: -26 415 70 312
Amortyzacja 11 991 10 967
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 408 -1797
Odpisy aktualizujgce ujete w wyniku finansowym 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw trwatych -1 862 -1 074
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 1667 3 240
Koszty z tytutu odsetek 14701 9911
Przychody z odsetek -242 0
Przychody z dywidend 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 13912 14 302
Inne korekty 0 8
Zmiana stanu zapaséw 25968 140 900
Zmiana stanu naleznosci -317 385 -88 185
Zmiana stanu zobowigzan 177 951 -46 297
Zmiana stanu rezerw 46 476 28 337
Zrzzigfc:lyn\ncl));cpi;enieine z dziatalnosci (wykorzystane w 63293 137 385
Zaptacony podatek dochodowy -7 404 -10 638
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 55819 126 747
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Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych -1 168 -145
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -2 969 -6 143
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywodw trwatych 1081 106
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 9712 0
Pozyczki udzielone -4 613 -2747
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 3150 0
Oftrzymane odsetki 11 53
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci inwestycyjnej -1 498 31
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -15718 -8 845
Wptywy netto z tytutu emisji akcji 16 750 0
Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 91033 61000
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -67 451 -47 823
Wptywy z tytutu zaciqgniecia kredytdw i pozyczek 48015 108 350
Sptaty kredytdéw i pozyczek -75116 -160 588
Sptata zobowigzanh z tytutu leasingu finansowego -5 001 -8 053
Odsetki zaptacone -15197 -20 680
Dywidendy wyptacone 0 0
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 -8 879
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -6 967 -76 673
érgizorggn?cezj)rssc‘rsvr;téirodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 33134 41 929
Zmiqno stanu $rodkdw pienieznych iich ekwiwalentdw z tytutu 0 0
réznic kursowych
Zmiana netto stanu Srodkdw pienieznych iich ekwiwalentow 33134 41 229
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$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczagtek okresu 157 493 116 264
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 190 627 157 493
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 17 383 19016

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w 2021r. wyniosty 55,82 min zt, wobec 126,75 min
zt w 2020 r. Wygenerowane przeptywy sq efektem zysku osiggnietego w 2021 roku oraz
ujemnej zmiany kapitatu obrotowego.

Przeptywy netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty w 2021r. — 15,72 min zt wobec -
8,85 min zt w 2020r. i byty zwigzane gtéwnie z wydatkami na nabycie udziatéw w Intek
oraz nabycie srodkéw trwatych i systemu ERP.

Przeptywy netto z dziatalnosci finansowej wyniosty -6,97 min zt w 2021 r., wobec - 76,7
min zt.

Wygenerowane przeptywy spowodowaty wzrost salda Srodkéw pienieznych na
koniec 2021r. w poréwnaniu z 2020r. o0 33 min zt.

524 ISTOTNE POZYCIE POZABILANSOWE

Rodzaj gwarancji - Saldo na 31.12.2021r. Udzielone (w tys. zt) Otrzymane (w tys. zt)
Gwarancja kontraktowa - ubezpieczeniowa 105 053 3208
Gwarancja kontraktowa - bankowa 28 811 5447
Gwarancja PLG-FGP BGK - 86 200
Razem: 133 864 94 855
Pozostate Limit (w tys. zi) Saldo na 31.12.2021r. (tys. zt)

Faktoring petny
BFF Polska SA

Razem: 14 000 0

14 000 0
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525 PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE | NIEFINANSOWE

Wskaznik Zalecane 2021 2020 zZmiana

Rentownosc¢ sprzedazy max 8,00% 7.71% +0,29p.p.
Zysk ze sprzedazy*/przychody ze
sprzedazy

Rentownos$¢ brutto sprzedazy max 7.14% 6,36% +0,78p.p.
Zysk brutto/przychody ze
sprzedazy

Rentowno$¢ netto sprzedazy max 6,03% 5,00% +1,03p.p.
Zysk netto / przychody ze
sprzedazy

Rentowno$¢ netto aktywodw max 5,58% 5,53% +0,05p.p.
Zysk netto/aktywa

Rentownos¢ netto kapitatu max 19,55% 17,98% +1,57p.p.
wtasnego

Zysk netto/kapitat wtasny

Ptynnos¢ biezgca 1.4-2,0 1,57 1,32 +0,25
Aktywa obrotowe/zobowigzania

krétkoterminowe

Ptynnos¢ szybka 0.8-1,0 1,18 0,89 +0,29

Aktywa obrotowe — zapasy /
zobowigzania krétkoterminowe

Zadtuzenie do EBITDA Max 4,5 1,13 1,15 -0,03
Dtug netto**/Ebitda***

Zadtuzenie do kapitatdw Max 1,1 0,36 0,36 0,00
wtasnych

Dtug netto**/ kapitat wtasny

*zysk na sprzedazy = zysk brutto ze sprzedazy - koszty sprzedazy — koszty ogdlnego zarzgdu

** dtug netto = zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty, pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe,
leasing finansowy) - srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

**EBITDA = wynik operacyjny powigkszony o amortyzacje (w ostatnich dwunastu miesigcach)

W niniejszym punkcie sytuacja finansowa Grupy zostata zobrazowana przy
zastosowaniu tzw. alternatywnych pomiardw wynikdw w rozumieniu Wytycznych
ESMA (, Alternatywne pomiary wynikdw (APM)" — 05/10/2015 ESMA/2015/1415pl).
Wskazniki przedstawione w tabeli powyzej zostaty obliczone przez Spdtke na
podstawie danych pochodzgcych ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Alternatywne pomiary wynikdw nie sq jednak danymi finansowymi sporzgdzanymi
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, nie podlegajg badaniu
przez biegtego rewidenta i mogg nie by¢ poréwnywalne do wskaznikow
prezentowanych przez inne spdtki, w zwigzku z czym petnig jedynie funkcje
poglgdowqg i dostarczajg jedynie dodatkowych informacji na temat sytuacii
finansowej Grupy. Grupa prezentuje mierniki APM w zakresie zamieszczonym w tabeli
powyzej, poniewaz sq to standardowe wskazniki stosowane w andlizie finansowe;j,
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przez co stanowiq one uzytecznq informacje dla potencjalnych nabywcoéw papierow
wartosciowych emitowanych przez Spdtke, ktéra to informacja wraz z danymi ze
sprawozdania finansowego pozwoli na kompleksowg ocene sytuacji finansowej
Grupy. W roku 2021 Spdtka nie zmieniata metodologii wyznaczania wskaznikdw, w
zwigzku z czym wskazniki sg poréwnywalne do roku 2020

W ocenie Zarzgdu niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig
Grupy Kapitatowej nie majg wptywu na ocene rozwoju, wynikdw i sytuacji Grupy.

Wskazniki finansowe ksztattujg sie na bezpiecznych poziomach, potwierdzajgc, ze
dynamiczny rozwéj Grupy prowadzony jest przy zachowaniu dobrej rentownosci,
ptynnosci i wyptacalnosci, jednakze w obliczu wystepujgcych ryzyk gospodarczych i
politycznych nalezy mie¢ na wzgledzie prawdopodobienstwo ich wahan w przysztych
okresach.
Historycznie Grupa Dekpol charakteryzowata sie podwyzszonym poziomem
zadtuzenia, co zwigzane byto z szybkim rozwojem Grupy realizowanym w zasadzie w
kazdym segmencie dziatalnosci. Wigzato sie to z wysokimi naktadami inwestycyjnymi
i zwiekszonym zapotrzebowaniem na kapitat obrotowy. W poprzednich dwdch latach
mozna zaobserwowal pozytywne efekty tych inwestycji widoczne w wysokich
dodatnich przeptywach pienieznych z dziatalnosci operacyjnej (82,8 min zt w 2019r.,
135,7 min zt w 2020 r. oraz spadajgcym zadtuzeniu.
W 2021 roku wraz z dalszym dynamicznym rozwojem dziatalnosci Grupy niezbedne
byto zwiekszanie poziomu finansowania zewnetrznego w poréwnaniu do bardzo
niskiej bazy zadtuzenia na koniec 2020r. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2021r.
pozostaty jednak w dalszym ciggu na bezpiecznych poziomach:
e Wskaznik Dtug netto / Kapitat wtasny spadt z poziomu 1,17 na 31.12.2018 do 0,75
na 31.12.2019 r. oraz do 0,36 na 31.12.2020r. i na 31.12.2021r.
e Wskaznik Dtug netto / EBITDA LTM spadt z poziomu 3,73 na 31.12.2018 do 2,24 na
31.12.2019r. 1,15 na 31.12.2020r oraz do 1,13 na 31.12.2021r. (1,35 bez efektu zysku
z okazyjnego nabycia Intek).
W wyniku systematycznego rozwoju, Grupa osigga coraz lepsze wyniki operacyjne: w
2018 r. wynik EBITDA wynidst 60,2 min zt, w 2019 r. 81,2 min zt, , w 2020 r. 92 min PLN, a
w 2021 r. 124,98 min zt (104,75 min zt bez efektu zysku z okazyjnego nabycia Intek)
Powyzsze miato wptyw na spadek wartosci wskaznika dtug netto / EBITDA od konca
2018r.

52.6 PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH

Dekpol S.A. nie publikowata prognoz wynikdw finansowych Grupy Kapitatowej Dekpol
na rok 2021.
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53 EMISJE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Informacje dotyczgce emisji papierdbw wartosciowych przeprowadzonych przez
Dekpol S.A. znajdujqg sie w pkt 4.4 niniejszego sprawozdania.

Emisja obligacji serii B Dekpol Deweloper Sp. z o.0.

W dniu 15 stycznia 2021 r. Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjgt uchwate o emisji
obligacii serii B o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 15 min zt. W dniu 1 lutego
2021 r. Zarzgd Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjagt uchwate w sprawie przydziatu
obligaciji serii B. Zarzgd postanowit przydzieli¢ 10 000 obligaciji na okaziciela serii B o
wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tgcznej warto$ci nominalnej 10 min zt. Obligacje
zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej wynoszgcej 1 000 zt kazda. Obligacje sg
zabezpieczonymi papierami wartosciowymi na okaziciela, oprocentowanymi wedtug
stopy procentowej rownej stawce WIBOR é6M i marzy. Odsetki sg ptatne w okresach
szeSciomiesiecznych. Z tytutu obligacii przystugujg wytqgcznie swiadczenia pieniezne.
Wykup obligacji nastgpi w dniu 1 sierpnia 2024 r. Ponadto, Spdtka moze zgdac
wczesniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni ptatnosci odsetek poczgwszy od i
okresu odsetkowego wyptacajgc w takim przypadku okre§long premie z tego tytutu.
Obligatariusz moze zgdac¢ wczesdniejszego wykupu obligacji w przypadku m.in.
przekroczenia przez Grupe Kapitatowqg Spotki okreSlonych wskaznikdw zadtuzenia.
Srodki z emisji obligacji zostaty przeznaczone na biezgcq dziatalno$¢ Grupy Dekpol

Deweloper Sp. z 0.0., w tym na finansowanie zakupu gruntow.
Emisja obligaciji serii A i B Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0.

W dniu 30 kwietnia 2021 r. Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. wyemitowata 15.000
obligacji na okaziciela serii A oraz 20.000 obligacji na okaziciela serii B o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i tgcznej warto$ci nominalnej odpowiednio 15 min
zt oraz 20 min zt (Obligacje). Emisje Obligacji przeprowadzone zostaty w trybie
okreslonym w art. 33 pkt 2 Ustawy o Obligacjach i skierowane byty do SGB-Banku S.A.
Celem emisji Obligacji byto finansowanie prowadzonej przez Dekpol Budownictwo
dziatalnosci biezqcej, w tym sptata zadtuzenia z tytutu emisji obligaciji serii DB DEKPOL
S.A., jako dtugu zwigzanego z aportem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.

Obligacje zostaty wyemitowane po cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej.
Oprocentowanie Obligacji jest oparte na stopie bazowej] WIBOR 6M powiekszonej o
marze. Odsetki od Obligacji sg ptatne w okresach é miesiecznych. Wykup obligacii
serii A nastgpi w dniu 30 kwietnia 2025 r., natomiast wykup obligaciji serii B nastgpi w
dniu 30 pazdziernika 2025 r. Obligatariusz moze zgdac¢ wczesniejszego wykupu
posiadanych przez niego Obligacji w sytuaciji wystgpienia i frwania przypadku
naruszenia okreSlonego w Warunkach Emisji Obligacji, w tym m.in. w przypadku
przekroczenia przez Dekpol Budownictwo okreslonych wskaznikdw zadtuzenia. Dekpol
Budownictwo jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacii.
Labezpieczenie Obligacji stanowi m.in. hipoteka umowna do kwoty 52,5 min zt na
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rzecz administratora hipoteki na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i budynku stanowigcym odrebng nieruchomose, przystugujacym Almond
sp. z 0. 0., potozonej w Gdansku przy ul. Torunskiej oraz cesja wierzytelnosci z polisy
ubezpieczeniowej dotyczgcej ww. nieruchomosci do wysokosci sumy ubezpieczenia,
nie nizszej niz wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

O zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 20/2021 z dnia 30 kwietnia
2021 roku.

Emisja obligacji serii C Dekpol Deweloper Sp. z o.0.

W dniu 24 czerwca 2021 r. Dekpol Deweloper Sp. wyemitowat 15.650 obligacii serii C
o tgcznej wartosci nominalnej 15,65 min zt (Obligacje). Obligacje zostaty
wyemitowane na podstawie art. 33 pkt 2 Ustawy o obligacjach. Obligacje zostaty
wyemitowane po cenie emisyjnej rownej 975 zt kazda, ze statym oprocentowaniem i
terminem wykupu przypadajgcym w dniu 24 czerwca 2025 r. Odsetki od Obligaciji s
ptatne w okresach szeSciomiesiecznych. Spodtka zobowigzana jest do wczesniejszego
wykupu w dniu 30 czerwca 2024 roku Obligacji o warto$ci naleznosci gtéwnej rowne;j
5,65 min zt. Ponadto, Dekpol Deweloper moze zgdac wczesniejszego wykupu
wszystkich lub czesci Obligacji wyptacajgc okreslong premie z tego tytutu (0-2%
wartosci wykupowanych Obligacji w zaleznosci od terminu wykupu). Obligatariusz
moze zqgdac wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadkach okresSlonych w
Warunkach Emisji Obligacji. Zabezpieczeniem Obligacji jest poreczenie udzielone
przez Dekpol S.A. i cesje wierzytelnoSci o zwrot pozyczek, o ktérych mowa ponizej
ustanowione na rzecz administratora zabezpieczeh. Srodki z emisji Obligacji sq
przeznaczone na biezgcq dziatalno$¢ Dekpol Deweloper, w tym udzielenie pozyczek
spotkom Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Neo Jasien Sp.k. i Dekpol Inwestycje Sp. z o.0.
Pastelowa Sp.k. na sfinansowanie wktaddw wtasnych inwestycji deweloperskich oraz
refinansowanie nabycia gruntéw w zakresie inwestycji odpowiednio Neo Jasieh oraz
Osiedle Pastelowe.

Imiana Warunkéw Emisji Obligaciji serii A Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.

W dniu 24 czerwca 2021 roku Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. zawarta z funduszem
inwestycyjinym bedgcym jedynym obligatariuszem obligaciji serii A porozumienie w
sprawie zmiany Warunkéw Emisji Obligacji. Obligacje serii A zostaty wyemitowane w
dniu 19 czerwca 2019 r. w liczbie 30.000 zabezpieczonych obligaciji o tgcznej wartosci
nominalnej 30 min zt, po cenie emisyjnej rownej 985,00 zt kazda Obligacja, z
oprocentowaniem zmiennym opartym na stawce WIBOR 6M + marza i maksymalnym
terminem wykupu przypadajgcym w dniu 19 czerwca 2022 roku, z ktérych 8.500
Obligaciji zostato wykupionych w dniu 19 grudnia 2020 r. zgodnie z zapisami Warunkdw
Emisji Obligacji. Zmiana Warunkéw Emisji Obligacji serii A obejmowata m.in.
przedtuzenie terminu wykupu Obligacji do dnia 30 sierpnia 2023 r. oraz zmiane
oprocentowania Obligacji w przedtuzonym okresie na okreslone oprocentowanie
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state. Ponadto, Emitent zobowigzat sie rowniez do dokonania wczesniejszego wykupu
9.000 Obligacji w dniu 19 czerwca 2022 roku.

54 OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej Dekpol nalezy uznac za
prawidtowe. Sytuacja finansowa jest stabilna o czym $wiadczg wskazniki ptynnosci i
rentownosci przedstawione w pkt 5.2.5 niniejszego sprawozdania. Wolne srodki Spotek
wykorzystywane sq miedzy innymi na sptate zobowigzan, jak i rozwéj Grupy.

Spoiki z Grupy sg zdolne do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan i Zarzqgd
Dekpol S.A. nie widzi co do tego zagrozen w przysztosci.
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6. PERSPEKTYWY ROZWOJU SPOtKI |
GRUPY KAPITALtOWEJ DEKPOL

6.1 STRATEGIA | KIERUNKI ROZWOJU

Kluczowe zatozenia strategii na poziomie Grupy oraz kluczowych segmentow.

Grupa Kapitatowa Dekpol

Jednym z priorytetdw na rok 2022 zaréwno dla Dekpol S.A., jak rowniez spotek
nalezgcych do Grupy Kapitatowej Dekpol, jest podjecie praktycznych dziatan
uwzgledniajgcych w szerszym stopniu niz dotychczas aspektu ESG (Environmental,
Social, Governance) w dziatalnosci Grupy.

Grupa upatruje w tym szanse na poprawe efektywnosci dziatania poszczegdinych
jednostek, obnizenie zuzycia zasobdw naturalnych/wywierania negatywnego wptywu
na otoczenie i zwiekszenie zaangazowania po stronie pracownikow.

Grupa Kapitatowa DEKPOL podjeta decyzje o stworzeniu STRATEGII ESG do konca
2022 roku. Do tego celu zostat powotany w 1 kwartale 2022 zespdt projektowy i
wybrany profesjonalny doradca zewnetrzny.

W kwietniu 2022 roku, do tego zespotu dotgczyli pracownicy z réznych obszardw
funkcyjnych kazdej ze spodtek kluczowych w Grupie. Zadaniem zespotu roboczego jest
to, aby wspdlnie wypracowac i zarekomendowac do wdrozenia spdjne z perspektywy
Grupy i uwzgledniajgce specyfike kazdego z zakreséw dziatalnosci, najbardziej
racjonalne i dajgce wymierne efekty rozwigzania w obszarach ESG dla dziatalnosci
prowadzonej przez Grupe Kapitatowq.

Dotychczas, podejmowane przez Grupe wysitki w tym obszarze byty widoczne w
codziennym, biezgcym dziataniu, w szczegdlnosci w zakresie monitorowania i ciggtej
kontroli realizowanych proceséw pod wzgledem jakosci, Srodowiska oraz BHP w
ramach Zintegrowanego Systemu Zarzgdzania. Dodatkowo, wykazywano szczegding
dbatos$¢ o sprawy spoteczne i pracownicze, miedzy innymi poprzez przyjety Kodeks
Postepowania Biznesowego, ktéry definiuje postepowanie w szeregu sytuacii, takich
jak konflikt intereséw, uczciwej konkurenciji czy braku dyskryminacii.

Stworzenie STRATEGII ESG ma na celu skodyfikowanie, ujednolicenie w obrebie Grupy
oraz zaplanowanie dalszych dziatan i inicjatyw w tym, tak waznym, obszarze.
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Segment Generalnego Wykonawstwa

Krotkoterminowa  strategia Dekpol Budownictwo zaktada organiczny rozwdj
przedsiebiorstwa, z zatozeniem jego odzwierciedlenia rowniez we wzroscie wynikow
finansowych w segmencie generalnego wykonawstwa. Priorytetem bedzie oparcie
ww. rozwoju podstawowej dziatalnosci o (1) pozyskiwanie nowych rynkdw zbytu, (2)
dobdr odpowiedniego portfela zamowien i (3) zachowanie wysokiego poziomu
dyscypliny kosztowej i (4) biezgcej kontroli. W 2022 roku planowane jest zakohczenie
reorganizacii dziatalnosci Spotki w zakresie tworzenia lokalnych struktur handlowych i
wykonawczych. Jej celem jest utrzymanie wysokiej dynamiki pozyskiwania zlecen od
zdywersyfikowanego grona Klientéw.

Segment generalnego wykonawstwa niezmiennie - w ramach krotko - i
srednioterminowej strategii handlowej - bedzie koncentrowat swoje dziatania
akwizycyjne wokot krotkoterminowych projektow dot. budownictwa przemystowo-
logistycznego oraz kubaturowych obiektéw uzytecznosci publicznej. W ocenie
Zarzgdu Spotki projekty te bedq stanowity okoto 70-80% spodziewanego obrotu za rok
2022. Portfel zamodwien Dekpol Budownictwo pozyskanych w Il i IV kwartale 2021 na
pierwsze potrocze 2022 jest zapetniony na rekordowo wysokim poziomie. Patrzgc z
perspektywy planéw biznesowych na rok 2022, Spdtka zaktada duzg aktywnos$c w
pozyskiwaniu nowych projektdw do realizacji, chcgc rozwingc nowe dla siebie
obszary rynku - czy to w ujeciu terytorialnym, czy pozyskujgc do realizacji projekty
wychodzgce swojg specyfikg poza core-business. Koncentracja dziatan bedzie
nastepowac w zakresie realizacji obiektdw bardziej zaawansowanych inzyniersko.
Ponadto, Spdtka bedzie wykonywac zlecenia od siostrzanej spdtki Dekpol Deweloper.

Mimo, ze epidemia COVID-19 i zwigzane z nig nastepstwa oraz wojna rosyjsko-
ukrainska wptynety negatywnie na wiele gatezi gospodarki, to w przypadku liczby
wycenianych projektéw dot. budownictwa obiektéw przemystowo - logistycznych ten
wptyw jest ograniczony (na dzien publikacji niniejszego sprawozdanial).

Podobnie jak w poprzednich latach w roku 2022 wiele uwagi zarzgdu Spotki bedzie
poswiecone procesom wewnetrznym przedsiebiorstwa celem jak najblizszego
dopasowania ich do otfoczenia gospodarczego. Sprawna konfrola wtasnych
procesdw, a takze dgzenie do zapewnienia doskonatosci wewngtrzorganizacyjnej
bedq priorytetem Spotki. Przyktadem jest wdrazanie nowoczesnych rozwigzan IT. Rok
2021 byt okresem wprowadzania i testowania nowego systemu ERP, natomiast rok
2022r. to adaptacja systemu w spbtce.

Segment deweloperski

Strategia  Spotki  Dekpol Deweloper zaktada  kontynuowanie — dziatalnosci
deweloperskiej zardbwno w segmencie budownictwa popularnego, jak i w segmencie
premium, oraz inwestycyjnym fj.: budowie aparfamentow na wynajem czy hoteli.
Spotka zamierza skoncentrowad sie na realizacji wysokomarzowych projektow i
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systematycznej poprawie osigganych wynikéw finansowych. Spdtka  planuje
pozyskiwanie atrakcyjnych gruntéw pod budowe lokali mieszkalnych na terenie
catego kraju. Zaistnienie na innych rynkach umozliwi Spdtce dalszy, dynamiczny
rozwoj oraz zwiekszy jej rozpoznawalnosc¢. Zardwno dostosowanie oferty do mozliwosci
finansowych i oczekiwan Klientéw, jak i zintensyfikowane dziatania marketingowe
pozwolg na utrzymanie satysfakcjonujgcego poziomu sprzedazy. Bank ziemi, ktéry jest
w posiadaniu Spoétki, umozliwia wprowadzanie do sprzedazy nowych inwestycji, az do
2025 roku. W 2022 roku zamiarem Spotki jest rozpoczecie budowy 7 nowych projektow.
Spotka planuje réwniez kontynuowac wspodtprace z instytucjami finansowymi na rynku
PRS, zapewnigjgc tym samym dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje
zamierzen deweloperskich w optymalny sposéb. Wiekszo$¢ inwestycji realizowana
bedzie na terenie wojewddztwa pomorskiego, gdzie Dekpol Deweloper utrzymuje
wiodqgcg pozycje na rynku. Na posiadanym banku ziemi Spdtka moze wprowadzi¢ do
oferty okoto 5 tys. lokali liczgcych okoto 220 tys. m2 PUM.

Grupa w dniu 13 kwietnia 2022 roku (zdarzenie po dniu bilansowym) przekazata
informacje dotyczgcq dziatalnosci w segmencie deweloperskim w | kwartale 2022
roku

- liczba sprzedanych lokali: 70 lokali wobec 79 lokali sprzedanych w | kwartale 2021
roku (na podstawie zawartych umdw rezerwacyjnych, deweloperskich i
przedwstepnych),

- liczba lokali, ktére zostang rozpoznane w wyniku finansowym Grupy: 73 lokale wobec
148 lokali rozpoznanych w | kwartale 2021 roku.

Na dzieh 31 marca 2022 r. tgczna liczba lokali oferowanych przez Grupe do sprzedazy
wynosita 715 lokali.

W I kwartale 2022 roku Grupa prowadzita sprzedaz nastepujgcych inwestycii:

- Grano Marina Hotel — budynek o tgcznej liczbie lokali ustugowych 130, zlokalizowany
w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej, wchodzgcy w sktad inwestycji ,,Sol Marina etap 17,

- Sol Marina etap Il — zespdt 15 budynkdw apartamentowych o tgcznej liczbie lokali
ustugowych 127, zlokalizowany w Wislince k. Wyspy Sobieszewskiej,

- Lazur Park - budynek mieszkalny o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 36,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

- Villa Neptun - budynek apartamentowy o tqgcznej liczbie lokali ustugowych 40,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

- Baltic Line - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 60,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,

- Baltic Porto - budynek apartamentowy o tgcznej liczbie lokali ustugowych 72,
zlokalizowany na Wyspie Sobieszewskiej,
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- Osiedle Pastelowe etap Il - 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
225, zlokalizowane w Gdansku,

- Neo Jasien etap | — 2 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 104,
zlokalizowane w Gdansku,

- Trimare etap | — 9 budynkdw mieszkalnych o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych 189,
zlokalizowanych w Sztutowie,

- Osiedle Kociewskie etap | — 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
121, zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa,

- Osiedle Kociewskie etap Il — 3 budynki mieszkalne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
129, zlokalizowane w Rokitkach koto Tczewa.

Niniejsza informacja zostata przekazana przez Spodtke w raporcie biezgcym nr 22/2022
z dnia 13 kwietnia 2022r.

Segment produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

Budowanie marki Dekpol Steel jest nadrzednym celem zarzgdu Spobtki. W celu realizacii
rosngcej ilos¢ zamodwien, planowana jest dalsza rozbudowa i automatyzacja
procesow produkcyjnych oraz zakup specjalistycznych maszyn obrdébczych.
Prowadzone sqg dziatania majgce doprowadzi¢c do dalszej poprawy efektywnosci i
standaryzacji produktéw, przy wykorzystaniu odpowiedniego systemu zarzgdzania
pozwalajgcego na optymalizacje i zwiekszenie efektywnosci pracy.

Oproécz zwiekszenia udziatu osprzetdow Dekpol Steel na rynku aftermarketowym,
przeprowadzane sq kolejne certyfikacje dla klientéw OEM.

Dekpol Steel poza systematyczng standaryzacjq i statym udoskonaleniem organizaciji
pracy, sukcesywnie pracuje nad stworzeniem kompleksowo zautomatyzowanego
parku produkcii. Dzieki temu zabiegowi, spdtka bedzie produkowac nawet kilka
tysiecy tyzek kompaktowych wytwarzanych na zrobotyzowanej linii produkcyjne;j.

Kolejnym celem jest zbudowanie wtasnej sieci sprzedazy, zarbwno w kraju jak i
zagranicg. W celu realizowania zamowien spetniajgcym warunki jakie stawia obecny
rynek, Dekpol Steel zatrudni nowych specjalistéw oraz zapewni im odpowiednie
warunki rozwoju kompetencji. Wyspecjalizowana kadra handlowcdw stanie sie
gtéwnym czynnikiem decydujgcym o realnym wzroscie przychodéw.

Spotka prowadzi dalsze rozmowy dotyczgce przejecia jednego z wiodgcych
producentdw osprzetdw do maszyn budowlanych na rynku niemieckim, ktéra na
przestrzeni lat zbudowata marke solidnego partnera w biznesie. Przejecie powyzszego
podmiotu pozwolitoby spdtce Dekpol Steel znaczgco rozwing¢ sprzedaz na rynku
niemieckim. Rynek ten nalezy bowiem do najwiekszych w Europie z roczng sprzedazq
nowych maszyn na poziomie 30 000 szt.
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6.2 REALIZACIA STRATEGII SPOLKI | GRUPY
KAPITALOWEJ DEKPOL W 2021 ROKU

W roku obrotowym 2021 w ramach realizacji przyjetej strategii rozwoju podjeto
nastepujgce dziatania:

Segment Generalnego Wykonawstwa
KAPITAL LUDZKI

Spodtka przyktada duzg wage do budowy oraz rozwoju Kapitatu Ludzkiego organizacii,
jako kluczowego aspektu ksztattujgcego osiggane wyniki finansowe oraz
pozafinansowe. W roku 2021 kontynuowano dziatania rozwojowe w odniesieniu do
wszystkich cztonkdw zespotu, w tym na pierwszym miejscu nalezy postawic inicjatywe
Akademii Dekpol Budownictwo jako platformy wymiany wiedzy miedzy
doswiadczonymi ekspertami, a osobami aspirujgcymi do tego miana. W roku
obrotowym Spdétka dynamicznie rozwineta dziatalnos¢ tzw. ,miekkiego™ HR skutkiem
czego rozpoczety sie procesy ksztattujgce walory kompetencyjne, motywacije
zespotdéw oraz ocene pracowniczq. Spotka jako nadrzedny element spetnienia wizji
organizacyjnej ,Generalny Wykonawca pierwszego wyboru” przyjmuje realizacje
strategii personalnej Spotki, ktdérej celem jest utworzenie oraz retencja kompetentnego
zespotu petnego réznorodnych doswiadczen, zdolnego do proaktywnego i
zaangazowanego dziatania (podejscie oparte na dobrych relacjaoch z
interesariuszami  biznesu, odpowiedzialnosci, profesjonalizmie, rzetelnosci oraz
wzajemnym zaufaniu). Spotka przyjeta na swéj poktad kilkudziesieciu doswiadczonych
inzynieréw posiadajgcych bogate doswiadczenia zawodowe istotnie zwiekszajgc
potencjat techniczny i realizacyjny.

DOSTEPNA | ATRAKCYJNA OFERTA

W planie rozwojowym Spofki priorytetowe miejsce zajmuje zdolno$¢ do zaoferowania
kazdorazowo dostepnej oraz atrakcyjnej oferty dla swoich Klientdw. Przy osiggnietej
skali przychoddw, potencjale oraz rozpoznawalnosci Zarzgd opiera strategie
handlowq o:

« lokalng obecno$¢ na rynkach, ktére stanowig przedmiot zaangazowania
komercyjnego przedsiebiorstwa — polegajgcg m.in. na budowie lokalnych
zespotéw zarzgdczych, technicznych i handlowych (w tym biura lokalnych
kalkulacji ofert i sprzedazy ustug);

« rozszerzenie spekirum zainteresowania o nowe dla spdtki rynki oraz segmenty
budownictwa;
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« kazdorazowo atrakcyjny poziom sktadanych ofert, stawiajgc na powtarzalnose

relacji handlowych;

« podnoszenie catosciowe] jakosci oferty Spdtki, w tym w szczegdlnosci
projektow Zaprojektuj i Zbudu.

EKSPERTYZA

Na przestrzeni ostatnich lat spdtka osiggneta wiodgcq pozycje wsrdd generalnych
wykonawcow  realizujgcych projekty budownictwa kubaturowego, co zostato
potwierdzone notowaniem w rankingu PwC dotyczgcym 15 najwiekszych spotek
budowalnych. Dekpol Budownictwo jest ekspertem w budownictwie obiektéw
kubaturowych od fabryk, centrow logistycznych, centréw handlowych i retail parkow,
salonéw samochodowych, poprzez hotele i projekty rezydualne ekonomiczne i
premium, do projektéw niestandardowych. Siing strong firmy pozostaje umiejetnose
dostosowania oferty do aktualnej sytuacji rynkowej. Spdtka dgzy w procesie
budowlanym do zatrzymania kompetencji inzynierskich wewnaqtrz przedsiebiorstwa,
nie rozpraszajgc ich na innych uczestnikdw procesu. Pozwala to na wyjscie do
odbiorcdw ustug z wykorzystaniem catego spekirum nabytych przez blisko 30 lat
dziatalnosci doswiadczen oraz kompleksowosci swoich ustug. Spdtka wraz z siostrzang
firmg Betpref (producent prefabrykatdw i konstrukcii stalowych) wdrozyta w 2021 roku
wiele projektow wewnetrznych obliczonych na redukcje kosztow realizacji projektow
(m.in. w zakresie potgczen konstrukcji), przy zachowaniu jakosci ich wytworzenia. W
tym celu w 2021 roku zostat powotany do zycia dziat B+R, ktéry bedzie wdrazat nowe
rozwigzania na budowy powierzone Spoétce. W nowym dziale znajdujg prace
projektanci konstrukcyjni i branzowi.

Segment Produkcji osprzetu do maszyn budowlanych

Dekpol Steel w roku 2021 zrealizowat wiekszo$¢ plandéw opartych na realizacji zatozen
budzetowych oraz statym rozwoju. Rok ten byt rekordowy patrzgc na przychody jak
i zysk netto. Nowe wyzwania, ktére przynidst rynek (wzrost cen materiatow), wymusity
opracowanie i wdrozenie procedur utatwiajgcych dziatanie w takich sytuacjach w
przysztosci. Strategiczng inwestycjg byt zakup w IV kwartale 2021r. spotki Intek w
Lubawie.

Dzieki obu fabrykom, Dekpol Steel planuje w roku 2022 znaczgco zwiekszy¢ poziom
przychoddw.

Dziatania Spotki pozwolity umocni¢ pozycje na rynku polskim jak i europejskim.
Zwiekszone moce produkcyjne pozwolg w przysztosci na skrocenie termindw realizacii,
co jest kluczowe dla wszystkich Klientow. Optymalizacja produkcji oraz rozwdj
robotyzacji i automatyzacji bedzie kolejnym krokiem na zwiekszenie mozliwosci
produkcyjnych Spofki.



e

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zi)

Segment Deweloperski

Segment deweloperski Grupy funkcjonuje w ramach do tego powotanej Spotki
Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. Dzieki temu dziatalno$¢ deweloperska jest wyodrebniona
od pozostatych obszaréw funkcjonowania Grupy, co w konsekwencji ogranicza
ryzyka biznesowe i prawne, przy jednoczesnym zwiekszeniu niezaleznosci
organizacyjnej i finansowej Dekpol Deweloper w ramach Grupy Kapitatowej Dekpol.

Posiadany i stale rozbudowywany bank ziemi obejmujgcy grunty m.in w wojewddztwie
pomorskim oraz we Wroctawiu i w Warszawie pozwala na zwiekszanie ilosci
oferowanych przez Spdtke inwestycji deweloperskich w kolejnych okresach.

Biorgc pod uwage harmonogram przekazan lokali w 2021 roku, posiadane
pozwolenia na budowe kolejnych inwestycji oraz - w odniesieniu do sprzedazy lokali
rozpoznawanej w wyniku finansowymi - podpisane juz umowy rezerwacyjne,
deweloperskie i przedwstepne, w styczniu 2021 roku przyjeto cele sprzedazowe na
2021 rok (raport biezgcy 2/2021 z 15 stycznia 2021 roku), zgodnie z ktérymi zamiarem
Grupy w segmencie deweloperskim byto osiggniecie sprzedazy na podstawie umow
rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych na poziomie 350 lokali oraz
sprzedazy lokali rozpoznawanej w wyniku finansowym Grupy na poziomie 300 lokali.
Wielkos¢ przychodu do rozpoznania w wyniku finansowym okreslono na poziomie 210
min zt, na co sktadac sie miata sprzedaz 300 lokali oraz przychody z realizacji inwestycji
we Wroctawiu.

W dniu 23 listopada 2021 roku dokonano akfualizacji celdéw sprzedazowych na 2021
rok (raport biezgcy 51/2021 z 23 listopada 2021 roku) zwiekszajgc je do 480 lokali.
Wszystkie zaktadane przez Grupe cele zostaty osiggniete. Udziat w sprzedazy
projektéw o wyzszym standardzie i lokali premium wynidst 52%. Srednia wartoéé lokalu
wzrosta w ujeciu r./r. o ponad 20%. Ostatecznie Grupa w segmencie deweloperskim
w 2021 roku sprzedata 490 lokali wobec 148 lokali sprzedanych w 2020 roku (na
podstawie zawartych umoéw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych).
Liczba lokalirozpoznanych w wyniku finansowym Grupy wyniosta 406 lokali wobec 622
lokali rozpoznanych w 2020 roku. Na dzieh 31 grudnia 2021 r. Grupa oferowata do
sprzedazy tgcznie 657 lokali. Warto$¢ lokali sprzedanych w 2021 roku na podstawie
zawartych umoéw rezerwacyjnych, deweloperskich i przedwstepnych wyniosta 261 min
zt, natomiast warto$¢ sprzedazy, ktéra zostata rozpoznana w wyniku finansowym
Grupy w 2021 roku to 253,86 min zt.
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6.3 PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI W
NAJIBLIZSZYM ROKU OBROTOWYM

Strategia Grupy Kapitatowej Dekpol zaktada ustabilizowany rozwdj wszystkich trzech
segmentdw dziatalnosci oraz koncentracje na realizacji wysokomarzowych
projektow. Prowadzi¢ to bedzie do systematycznej poprawy osigganych wynikéw
finansowych. Szersza informacja o strategii rozwoju Spotki i Grupy Kapitatowej opisana

jest w punkcie 6.1 niniejszego sprawozdania.

Segment Generalnego Wykonawsiwa

Dekpol Budownictwo stawia na wielokierunkowq strategie rozwoju. W najblizszym
przewidywalnym okresie core business’em pozostanie budownictwo przemystowo-
logistyczne i mieszkaniowe, jak i kontynuacja polityki dywersyfikacji zlecen. Spotka
buduje przede wszystkim dla branzy logistyczno- magazynowej, przemystu oraz Dekpol
Deweloper, niemniej jednak okoto 20% przychoddw w przysztym roku ma pochodzic z
realizacji innych obiektow kubaturowych. Zarzgd ma Swiadomose, ze w dzisiejszych
czasach dos¢ tatwo ulec pokusie specjalizacji w wybranym, waskim zakresie
budownictwa. Takie rozwigzanie ma swoje atuty wynikajgce z powtarzalnosci
stosowanych w Spoétce procesdw i rozwigzan, nie bedzie to jednak docelowa $ciezka.
W Dekpol Budownictwo celem jest zachowanie waloréw firmy inzynieryjnej,
budowlanej sensu stricto, z duzym spektrum mozliwosci oraz doswiadczeniami w
réznorodnych realizacjach. Firmy, ktdéra nie rozprasza swoich kompetencii
inzynierskich, oddajgc je w rece innych uczestnikdw procesu. Zarzgd uwazq, ze
rowniez gtebokie zaangazowanie w sprawy kompetencyjne zespotu pozwoli
osiggnqgc kolejne etapy rozwoju. Realizujgc cele ekonomiczne, w Spdtce stawia sie na
czele wartosci partnerstwa we wszelkich aspektach relacji z klientami. Dowodem
zaufania i docenienia oferowanego partnerstwa wspdtpracy jest wysoki udziat
klientdw, ktérzy powracajg z realizacjami, wynoszgcy na przestrzeni ostatnich 4 lat
ponad 75%.

W 2022 roku Spdtka chce wzmacniac przewage konkurencyjng w sferze kompetencii
inzynierskich, technicznych oraz dziatan operacyjnych. Powotywany jest do zycia
zupetnie niezalezny od dziatan realizacyjnych, dziat B+R, ktéry bedzie odpowiadat za
kreowanie nowych rozwigzan. W spdtce skupienie bedzie skierowane na zamykanie
procesow, ktére wdrazane sg od blisko dwoch lat, .. nowy system ERP. Zakres
wykorzystania tego systemu na budowach bedzie pionierski w skali branzy.
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Segment Deweloperski

Zgodnie z przyjetymi w lutym biezgcego roku celami sprzedazowymi na rok 2022,
zamiarem Grupy w segmencie deweloperskim jest osiggniecie w 2022 roku
przychoddw na poziomie 250 min zt, na ktére bedzie sktadata sie w szczegdlnosci
sprzedaz ok. 540 lokali rozpoznawana w wyniku finansowym oraz przychody z realizacji
inwestycji z podmiotem instytucjonalnym realizowanej we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej, o ktérej szerzej mowa w pkt 3.4. niniejszego sprawozdania. Natomiast cel
na rok 2022 w odniesieniu do sprzedazy lokali na podstawie umdow rezerwacyjnych,

deweloperskich i przedwstepnych to 460 lokali.

Cele sprzedazowe na rok 2022 zostaty przekazane przez Spodtke w raporcie biezgcym
nr 7/2022 z dnia 9 lutego 2022 roku, z zastrzezeniem iz zadne z powyzszych twierdzen
odnoszgcych sie do przysztosci nie moze byC rozumiane ani interpretowane jako
udzielenie jakiejkolwiek gwarancji lub zapewnienia przez Spodtke lub podmioty
nalezgce do Grupy Kapitatowej, ze takie zdarzenia wystqpiq, i ze okreslone powyze;j
cele sprzedazowe zostang osiggniete.

Spotka w roku 2022 bedzie chciata dalej zwieksza¢ udziat w ogdlnej sprzedazy
projektdw o podwyzszonym standardzie i projektéw premium. Ponadto poprzez ciggte
rozbudowywanie banku ziemi o kolejne grunty w lokalizacjach takich jak Puck,
Starogard Gdanski, Mierzeja Wislana, Warszawa i Wroctaw Spdtka bedzie chciata
pozyskac nowe rynki i nowych klientow dla oferowanych przez Spodtke produktdw.

Spodziewane w 2022 roku kolejne podwyzki stép procentowych, w ocenie spotki
mogqg mie¢ wptyw na zmniejszenie popytu na lokale mieszkalne. Jednak dzieki
zdywersyfikowanej ofercie spotki, a przede wszystkim zwiekszaniu w ogdlnej sprzedazy
udziatu segmentu o podwyzszonym standardzie i premium spdtka nie powinna
doswiadczy¢ zbyt mocno negatywnych skutkdw ograniczenia popytu, ktére
spodziewane jest przede wszystkim w segmencie popularnym.

Segment Produkciji osprzetu do maszyn budowlanych

W 2022 roku w ramach segmentu produkcji osprzetu do maszyn budowlanych
planowany jest wzrost obrotdéw gtdwnie dzieki zwiekszaniu zdolnosci produkcyjnych
zarbwno w Pinczynie jak i w niedawno zakupionej spodtce INTEK. Celem dla zaktadu w
Lubawie jest zrealizowanie w 2022 produkcji na poziomie 50 % przerobu zaktadu w
Pinczynie.

W ramach segmentu dqgzy sie do zwiekszania wolumenu sprzedazy na rynkach
zagranicznych, w tym rynku afrykanskim, jak rowniez utrzymanie statusu lidera na rynku
krajowym.

Oprécz zwiekszenia produkcji réwnolegle prowadzone sg dziatania majgce na celu
optymalizacje rozwigzan produkcyjnych oraz konstrukcyjnych, dzieki ktérym okres
realizacji zamowien zostanie skrocony.
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Rok 2022 to réwniez czas rozwoju urzgdzen silnikowych ROTODEK oraz uzupetnienie
dostepnosci urzgdzenia POWERDEK o klase silnikéw powyzej 5,5 tony.

W nastepnych latach nacisk bedzie potozony rowniez na robotyzacje proceséow
montazowych i spawalniczych, zaréwno w Pinczynie jak i w Lubawie

Obecnie Dekpol Steel produkuje tyzki o masach catkowitych do 25 ton, jednak plany
na nastepne lata obejmujg zwiekszenie masy produkowanego osprzetu nawet do
60 ton.

6.4 CZYNNIKI ZEWNETRZNE | WEWNETRZNE ISTOTNE
DLA ROZWOJU SPOLKI | GRUPY KAPITALOWE]

Przyszte wyniki finansowe Emitenta i Grupy Kapitatowej bedq zalezaty od powodzenia
w realizaciji strategii rozwoju oraz planu inwestycyjnego okreslonego w strategii Grupy
Kapitatowej Dekpol.

Czynnikami wewnetrznymi majgcymi wplyw na wyniki Spétki i Grupy w kolejnych
okresach bedaq:

. pozyskiwanie nowych kontraktow budowlanych i terminowa ich realizacja,

. rozwijanie potencjatu nowo nabytego zaktadu produkcyjnego,

. terminowe dostawy produktdw i utrzymanie ich wysokiej jakosci,

. sprawne pozyskiwanie pozwoleh na budowe inwestycji deweloperskich,

. terminowe realizowanie projektdow deweloperskich,

. odpowiednia polityka sprzedazy lokali w zakresie cen, struktury powierzchni

oraz poszerzenie oferowanych Klientom ustug (pomoc w znalezieniu finansowania,
ustugi, projektowe, ustugi wykonczeniowe, usuwanie usterek),

. rozwijanie wspotpracy z instytucjami finansowymi, ktéra ma zapewnic Spobtce
dostep do kapitatu umozliwiajgcego realizacje zamierzen,

. realizacja dotychczasowych projektow.

Do czynnikbw wewnetrznych ktére pojawity sie w trakcie 2021 roku oraz po jego
zakonczeniu majgcych bgdz moggcych miec wptyw na wyniki Spoétki i Grupy w
kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ rowniez zdarzenia wymienione w pkt 3.4 niniejszego
sprawozdania.

Wptyw na osiggane wyniki bedg miaty ponadto czynniki zewnetrzne,
makroekonomiczne takie jak ogdina kondycja polskiej gospodarki, inflacja, dynamika
wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stdp procentowych, poziom inwestyciji,
wielkos¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut, programy rzgdowe wspierajgce
rozwdj budownictwa mieszkaniowego, ksztattowanie sie poziomu cen materiatdw i
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ustug budowlanych, dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikdw, ksztattowanie sie
poziomu ptac. Wzrost PKB, zamoznosci spoteczenstwa oraz rozwdj przedsiebiorstw ma
wptyw na wzrost popytu na ustugi budowlane zardwno w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, jak i przemystowego. Wszystko to ma i bedzie miato wptyw na wyniki
finansowe Emitenta i jego Grupy Kapitatowe.

Konflikt zbrojny w Ukrainie i jego potencjalny wptyw na sytuacje polityczno-
gospodarczq

W dniu 24 lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy.
Gtéwnymi obszarami, na ktdére obecna sytuacja moze miec posrednio wptyw sq w
ocenie Spotki przede wszystkim obszary: 1) dostepnose sity roboczej, 2) surowcdw, ich
ceny i dostepnosci, 3) fluktuacji na rynku walutowym, 4) sytuacji na rynku bankowym
i finansowym.

W obszarze sity roboczej identyfikowane jest ryzyko powrotu pracujgcych obecnie na
terenie Polski pracownikdw pochodzenia ukraihskiego do ojczystego kraju, co
mogtoby mie¢ wptyw na Grupe Emitenta poprzez ryzyko zasobdw ludzkich
wystepujgce gtownie u podwykonawcdodw Spotki. Wyzwanie w  zakresie kadry
pracowniczej bedzie w ocenie Spotki identyfikowane w wiekszosci firm budowlanych
i produkcyjnych na rynku polskim.

W wyniku konfliktu w Ukrainie wiele krajow na catym Swiecie, w tym panstwa
europejskie, USA, Kanada, Australia, Japonia, natozyty sankcje finansowe i handlowe
na Rosje oraz czesSciowo na Biatorus. Sankcje odwetowe naktadane sg stopniowo
rowniez przez Federacje Rosyjskg. W wyniku tego wymiana handlowa z Rosjqg,
Biatorusig oraz Ukraing, ktéra jest w stanie wojny, moze ulec zatamaniu. Wg danych
Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wyniost
odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%. Gtownymi produktami importowanymi z tych
krajéw sqg: drewno, produkty chemiczne (Biatorus), potprodukty z zelaza i stali
(Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku
zatamania stosunkdw gospodarczych mogg nastgpi¢ krotkoterminowe braki tych
produktéw i/lub moze nastgpic gwattowny wzrost cen tych doébr. Duza czes¢ tych
produktow jest wykorzystywana zaréwno w dziatalnosci produkcyjnej Grupy, jak fezw
branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co moze mie¢ wptyw na wzrost
kosztow wykonawstwa inwestycji Emitenta.

Ponadto, wojna moze wptywac na ostabienie ztotego, podniesienie inflacji i
zwiekszenie presji na podwyzki stép procentowych. Sytuacja na rynku bankowym i
finansowym moze mie¢ wptyw na pozyskiwanie finansowania przez Spodtke w
przysztych okresach, przy czym w ocenie Spdftki sytuacja i nastroje na rynkach
finansowych bedqg w duzej mierze zalezaty od dalszego rozwoju sytuacji w Ukrainie.

Opisane powyzej czynnikimogqg miec¢ wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowq Grupy. Ryzyka zwigzane z sytuacjg na Ukrainie przedstawione sqg
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w rozdziale 7 niniejszego sprawozdania. Na chwile obecnq nie jest jednak mozliwa do
przewidzenia skala tego wptywu na Grupe, zalezna w duzej mierze od czasu tfrwania
konfliktu i dalszego rozwoju sytuaciji na Ukrainie oraz w Europie Srodkowo-Wschodnie;.

Ryzyka i czynniki zwigzane z pandemiq wirusa (COVID-19)

W dalszym ciggu czynnikiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke
jest wirus COVID-19 i jego kolejne odmiany, pomimo prowadzonych szczepien. Grupa
Dekpol identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie mogg dotkng¢ poszczegdlne obszary
dziatalnosci Grupy wynikajgce bezposrednio lub posrednio z obecnej sytuacii. Ryzyka
te zostaty wskazane w rozdziale 7 niniejszego sprawozdania.

Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, ze sytuacja zwigzana z wirusem ma rowniez
pozytywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy. W ostatnim czasie obserwuje sie znaczgcg
zmiane podejicia podmiotdw miedzynarodowych do kwestii zwigzanych z
dywersyfikacjg ich dziatalnosci. Jest to dziatanie, majgce na celu zabezpieczenie
tancuchoéw dostaw, ktére zostaty zerwane lub sparalizowane podczas lock-down'u.
Grupa w dalszym ciggu upatruje szansy w tym zakresie, poprzez mozliwg perspektywe
przeniesienia przez te podmioty, czy to produkcji, czy to nowych inwestyciji do Polski.
Wptyw COVID-19 réwniez moze miec swoje odzwierciedlenie w podejsciu do obszaru
e-commerce, ktére obecnie jeszcze bardziej przybiera na znaczeniu.

Grupa zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, trudno jest przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac
wptyw potencjalnych skutkdw pandemii, jak tez oceni¢ moZliwe scenariusze
zachowania gtownych inwestorow, klientdw, dostawcoéw i podwykonawcow.
Prowadzone sqg dziatania dostosowujgce funkcjonowanie spdtek Grupy Dekpol do
zmieniajgcych sie warunkdw, tak aby w sposdb bezpieczny zapewnic kontynuacije ich
dziatalnosci. Podejmowane sg rowniez dziatania zapobiegawcze w  zakresie
realizowanych przez Grupe projektéw, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do
pracownikow. Jednoczesnie zarzgdy spotek z Grupy, reagujg rowniez na biezgco na
zmieniajgce sie warunki rynkowe.

6.5 OCENA MOZLIWOSCI REALIZACII ZAMIERZEN
INWESTYCYJNYCH

Emitent oraz spdtki z Grupy Kapitatowej Dekpol planujg w roku 2022 zrealizowac
inwestycje w oparciu o wtasne $rodki finansowe, Srodki pochodzgce z kredytow
bankowych oraz leasing. Emitent nie widzi istotnych zagrozen jesli chodzi o pozyskanie
finansowania na realizacje zamierzonych przez spdtki z Grupy Kapitatowej Dekpol
inwestycji, a tym samym nie dostrzega istotnych problemow z realizacjqg przez Grupe
zamierzonych celow.
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7. CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Z punktu widzenia przysztoSci dziatania Emitenta i Grupy Kapitatowej gtownymi
czynnikami ryzyka zwigzanymi z jego funkcjonowaniem sqg nastepujgce ryzyka:

Ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig Emitenta i Grupy Kapitatowej
Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Gtowng cechqg dziatalnosci budowlanej jest koniecznos¢ angazowania znacznych
srodkéw w catym okresie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania obiektu
kontrahentowi. Realizowane przez Emitenta ustugi majg charakter indywidualnych
umow, opracowywanych w danych warunkach i przy wykorzystaniu dostepnych
procedur i technologii. Ze wzgledu na dtugo$¢ catego okresu realizacji procesu
budowlanego mogqg wystgpi¢ réznorodne zmiany ustalonych na jego poczgtku
warunkow. Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobqg réznego rodzaju

ryzyka. W tym czasie mogg wystgpi¢ nastepujgce zagrozenia:
e biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,

e niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztow realizacji projektu,

e istotna zmiana kosztéw w trakcie realizacji projektu (wzrostu kosztoéw zakupu
materiatdw, wzrost kosztow zatrudnienia),

e btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym,

e Dbtedy zwigzane z  zastosowanymi  rozwigzaniami  technicznymi
technologicznymi,

e rosngce w stosunku do zatozeh ceny materiatdw budowlanych, mediéw oraz
kosztow pracy,

e braki w zakresie materiatdw budowlanych i zespotdw ludzkich niezbednych do
realizacji pozyskanych projektow.

Powyzsze moze mie¢ wptyw na wydtuzenie catego procesu wytworzenia produktu,
powodujgc wzrost kosztdw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co w konsekwenciji
zwieksza prawdopodobienstwo obnizenia wyniku Emitenta oraz zaktdcenia
rownowagi finansowej. Zmiany projektowe sq czestym zjawiskiem procesu
budowlanego, niemniej jednak zmiany te czesto podlegajg dodatkowym wycenom.
Kadra przesuwa te ryzyka w strone inwestora (zleceniodawcy) informujgc o
zagrozeniach terminowych jak i finansowych. Zmiany te inicjowane sqg przede
wszystkim przez strone inwestorskg. Natomiast zmiana kosztéw w trakcie realizaciji
dotyczy gtéwnie inwestycji dtugoterminowych. Na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania gtéwny udziat w portfelu zamdwieh zewnetrznych nadal stanowig
inwestycje krotkoterminowe. W przypadku inwestycji dtugoterminowych, ktére sg
wykonywane przede wszystkim dla Dekpol Deweloper, wzrost kosztow odbija sie tez
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we wzroscie sprzedazy za 1 m? powierzchni mieszkaniowej co daje droge do
czeSciowego odzyskania kosztow. Ponadto, oferty, ktére Grupa sporzgdza sg
aktualizowane gdy klient przedtuza czas decyzji co do wyboru oferenta i rozpoczecia
budowy. W przypadku drastycznych wzrostobw w czasie trwania budowy, Grupa
podejmuje proby rozmdw z inwestorami w kwestii partycypowania wzrostu kosztow.
Rozmowy takie przynoszg czesto skutek pozytywny dla wyniku budowy.

Btedy dokonane w zarzgdzaniu procesem budowlanym wigzg sie gtéwnie z wejsciem
w nowe segmenty rynku budowlanego jak i z wejsciem w nowe lokalizacje. Ryzyko to
jest minimalizowane wraz ze wzrostem doswiadczenia kadry, odpowiedniego utozenia
harmonogramu budowy jak i ujednolicenia procesdw readlizacji budéw pod
wzgledem zarzgdzania jak i pod wzgledem technicznym. Natomiast btedy zwigzane
z zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi gtéwnie wynikajg z
wadliwie zaprojektowanych i przyjetych rozwigzan przez projektantow. Aby
rekompensowac poniesione koszty Grupa uruchamia instrumenty zgodne z zapisami
umownymi ukierunkowanymi do autoréw projektu jak i dostawcdodw.

Ryzyko zwigzane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzqgc dziatalno$¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa Dekpol jest
szczegdlnie uzalezniona od czynnikéw atmosferycznych. Majg one wptyw nie tylko na
realizacje projektdow budowlanych, ale réwniez na sezonowos$¢ uzyskiwanych
przychoddéw ze sprzedazy. Przychody z tej dziatalnosci sq tradycyjnie najwieksze w
okresach letnich, za$ zwyczajowo zmniejszajg sie w okresach zimowych, w
szczegolnosci w | kwartale danego roku. Anomalie pogodowe mogg miec
niekorzystny wptyw na termin readlizacji projektéw, ktérych przedtuzenie moze
spowodowac wzrost kosztow projektdw i roszczenia klientdw z tytutu niedotrzymania
warunkdw umownych. Grupa, tworzgc harmonogram realizacji projektéw, zaktada
typowe warunki atmosferyczne dla danych pdr roku. Grupa stara sie planowac
harmonogramy realizacji tak, aby w okresach zimowych zapewni¢ sobie prace
wykonczeniowe wewnagtrz budynkdéw oraz wykonywac zadania mozliwe do realizaciji
w ujemnych temperaturach. Pomimo podejmowania dziatan, majgcych na celu
sptaszczenie struktury przychoddw, nalezy miec na wzgledzie zrdéznicowanie wynikdw
finansowych w poszczegdinych kwartatach roku.

Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatéw, surowcow i towaréw

W przypadku prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, ze wzgledu na dtugosc
catego procesu produkcyjnego oraz budowlanego, znaczenie maryzyko wzrostu cen
materiatow, ktdre przektada sie bezposrednio na zachwianie budzetu inwestycji oraz
jej rentownos¢. To samo dotyczy dostepnosci niezbednych materiatdw i surowcow.
Zagrozenie to wzrosto w zwiqgzku z konfliktem zbrojnym w Ukrainie. Ich ograniczenie
wigzatoby sie z zaburzeniem catego procesu produkcyjnego oraz opdznieniami
terminéw zakonczenia realizowanych projektéw. Ponadto trzeba rowniez wzigé pod
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uwage ryzyko wzrostu cen paliw, czy to energii elekirycznej, ktére stanowig wazny
czynnik cenotwodrczy. Natomiast w przypadku zwiekszenia sie ogdlnego poziomu
inwestycji istnieje ryzyko wydtuzenia czasu oczekiwania na niezbedne materiaty.
Wystgpienie takiej sytuaciji moze miec negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy
oraz jej perspektywy rozwoju. Dlatego tez prowadzone sq dziatania majgce na celu
minimalizacje tego typu ryzyka poprzez zawieranie dtugoterminowych umow z
kluczowymi dostawcami oraz dywersyfikacje dostaw, w tym rowniez z rynkdw
zagranicznych. Dzieki temu mozliwe jest zrbwnowazenie niekorzystnych czynnikow i
doktadniejsze planowanie kosztéw, przektadajgcych sie w sposdb bezposredni na
rentownos¢ Grupy.

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem kontraktow

Realizacja umoéw Grupy oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko
pominiecia przy tych czynnoSciach niektérych robdt ich niepetnego Ilub
niewtasciwego rozpoznania, a wobec ryczattowego charakteru wynagrodzen za
roboty — koniecznosci poniesienia ich kosztéw przez samg Grupe, zas w rezultacie -
poniesienia straty na readlizacji inwestycji. Moze to negatywnie wptyngé na
dziatalnose, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, ze Grupa Dekpol
doktada nalezytej starannosci w  przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia
wykwalifikowanych i doswiadczonych kosztorysantdw, zas w  frakcie realizacji
inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku zaktadanych.

Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo ztozony, sam w sobie moze byc¢
zrédtem ryzyka dla Grupy. Pomimo wspdbtpracy z renomowanymi i sprawdzonymi
wykonawcami oraz dostawcami, a takze prowadzenia biezgcego nadzoru nad
wykonywaniem robdét, Grupa nie jest w stanie w petni zagwarantowac
niewystepowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie sie usterek
lub wad moze mie¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej wynik
finansowy, w zwigzku z konieczno$cig poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych
Z usunieciem usterki lub wady. Ponadto przeciggajgce sie w czasie usuwanie wad i
usterek moze doprowadzic do niedotrzymania termindéw realizacji projektéw, co
rowniez wptynie niekorzystnie na sytuacje finansowg Grupy, ze wzgledu na
koniecznos¢ zaptaty ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaty
umowy terminowe lub ptatnosci kwot wynikajgcych z roszczeh odszkodowawczych.
Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze materiaty uzyte do realizacji robét budowlanych
bedg miaty ukryte wady, ktére mogg wptyng¢ na jakoS¢ inwestycji. W zwigzku z
powyzszym Grupa Dekpol stosuje rézne sposoby zabezpieczania sie przed tego typu
ryzykiem. Przede wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sq wypracowane
procedury minimalizujgce opdznienia. Zawierane sg umowy ze statymii sprawdzonymi
dostawcami oraz podwykonawcami, ktdrzy zapewniajg Grupie wysokq jakosc¢ i
terminowos$¢ prac, a takze odroczone ptatnosci. Wazne sg tu réwniez sprawne
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procedury biezgcej kontroli wewnetrznej i monitoringu poszczegdinych zlecen. Warty
podkreslenia jest fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci Grupy Dekpol takie zdarzenia
miaty miejsce sporadycznie.

Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wiekszo$¢ inwestycji w prowadzonych w ramach dziatalnoSci deweloperskiej
zlokalizowanych jest na obszarze wojewddztwa pomorskiego. Taka koncentracja
powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku lokalnym, w konsekwencji czego
Grupa Emitenta musi konkurowac¢ z duzg iloscig podmiotéw gospodarczych
krajowych jak i zagranicznych obstugujgcych rynek deweloperski. Takie ograniczenia
lokalne powoduijq, iz przychody Emitenta w duzej mierze zalezq od stopnia aktywnosci
inwestorow na rynku mieszkaniowym, w regionie. Wielo$¢ konkurencyjnych inwestycii
mieszkaniowych moze mie¢ wptyw na obnizenie przychoddw Grupy Emitenta.
Przetozy¢ sie to moze w sposdb bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy
rozwoju Grupy Emitenta w przysztosci.

Dla zniwelowania tego ryzyka Emitent aktywnie poszukuje nowych inwestycji na
obszarze catego kraju, co pozwoli na zwiekszenie niezaleznosci od sytuacji na rynku
lokalnym oraz przyczyni sie do rozwoju Emitenta. Emitent ma w strukturze Grupy spotke
UAB DEK LT Statyba, ktéra historycznie zostata powotana do wsparcia dziatalnosci
Grupy Emitenta na Litwie w zakresie realizacji projektow generalnego wykonawstwa,
a takze w celu zarzgdzania przysztymi kontraktami na Litwie. Obecnie Dekpol
Budownictwo jest zaangazowany w proces uzyskiwania certyfikacji umozliwiajgcej
samodzielne realizowanie projektéw budowlanych na terytorium Republiki Litewskiej.
Ponadto, spoétki z Grupy Emitenta posiadajg grunty poza obszarem wojewddziwa
pomorskiego (Warszawa, Wroctaw). Na realizacje projektu we Wroctawiu, Spotka
podpisata umowe przedwstepng, o ktérej mowa w pkt 3.4 niniejszego sprawozdania.
Grupa Emitenta koncentruje sie takze na wzmacnianiu pozycji rynkowej i powiekszaniu
przewagi konkurencyjnej poprzez Swiadczenie ustug o wysokiej jakosci i terminowosci
oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan dla inwestoréw prywatnych, w tym
inwestorow  reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny rozwijgjgce swojq
dziatalnos¢ w Polsce.

Ryzyko zwigzane z koncentracjq dziatalnosci generalnego wykonawstwa na
projektach rynku magazynowego

Od kiku lat w portfelu zamodwien Emitenta istotnie wzrdst udziat projektow
magazynowych (jako projekty magazynowe Emitent kwalifikuje: hale magazynowe,
hale produkcyjno-magazynowe, hale produkcyjno-magazynowe z budynkiem
biurowym, hale magazynowo-ustugowe z budynkiem biurowym). Koncentracja na
projektach magazynowych wynika z faktu, ze Dekpol od lat jest czotowym
wykonawcq tego typu kontraktow w Polsce, ponadto obecnie mozna zaobserwowac
dynamiczny rozwdj rynku magazynowego na terenie Polski oraz wpisuje sie dobrze w
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realizowanq strategie Grupy Emitenta w segmencie generalnego wykonawstwa
(koncentracja na kontraktach krétkoterminowych, ktérych termin realizacji co do
zasady nie przekracza 8 miesiecy).

Emitent dostrzega istotng koncentracje na tego typu projektach w swoim portfelu
zamoéwien. W przypadku zatamania/zmniejszenia sie tego segmentu rynku, Spodtka
moze odnotowac mniejszqg ilos¢ kontraktdw, co potencjalnie mogtoby miec istotny
negatywny wptyw na poziom generowanych przychododw i zyskdw oraz dalszy rozwoj
Emitenta. Stgd Spdtka juz obecnie podejmuje dziatania majgce na celu
przeciwdziatanie tej ewentualnosci dywersyfikujgc zrédta pozyskiwania projektow
budowlanych przede wszystkim rozbudowujgc struktury sprzedazy i wycen ustug
generalnego wykonawstwa, aby jeszcze szerzej odpowiadac na szanse biznesowe.
Ponadto, Spdtka systematycznie siega po inne nize przemystowo —logistyczne projekty
kubaturowe w rodzaju salonéw samochodowych, miejsc obstugi pasazeréw czy tez
obiektdw handlowych. W ten sposdéb podtrzymywane sg (a w niektérych wypadkach
rozbudowywane) kompetencje inzynierskie zespotu generalnego wykonawstwa w
wyzej wymienionym zakresie, aby w sytuacji zmnigjszonego popytu na hale
przemystowo — logistyczne, dokonac¢ zwrotu w kierunku innego rodzaju kontraktéw, niz
te, ktére realizowane sqg obecnie.

Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwos¢ zaistnienia zmian tendenciji rynkowych.
Na popyt na dobra inwestycyjne wptywa wiele zmiennych niezaleznych od Grupy.
Natomiast na przychody uzyskiwane z prowadzonej dziatalnosci bezposredni wptyw
majg popyt i podaz na ustugi budowlane. Istnieje ryzyko pogorszenia sie sytuacji na
rynku budowlanym poprzez ograniczenie ilosci inwestyciji, co moze sie przetozy¢ na
wysokoSC marzy, a co za tym idzie — rentownos$¢ Grupy. Ponadto przychody Grupy
zalezg w duzej mierze od aktywnosci inwestoréw w regionie. Zmniejszenie poziomu
inwestycji moze miec¢ niekorzystny wptyw na jego wynik finansowy oraz perspektywy
rozwoju. Aby zniwelowac to ryzyko, Grupa Dekpol poszukuje nowych kontraktéw na
szerszym rynku. Stuzy to minimalizacji ryzyka koncentraciji dziatalnosci tylko na rynku
lokalnym. Ponadto Zarzgd spdtki dominujgce] w przypadku niekorzystnych zmian
rynkowych bedzie wdrazat dziatania majgce na celu dostosowanie Grupy Dekpol do
zmieniajgcych sie realibw rynkowych np. poprzez dziatania majgce na celu
ograniczanie kosztow.

Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe Emitenta muszg uwzgledniac¢ stosunkowo dtugi
horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczqgce wahania cen sprzedazy
lokali w trakcie trwania projektéw, na ktére Grupa Emitenta nie ma wytgcznego
wptywu. Czynniki te mogg wywrze¢ znaczqgcy wptyw na rentownos¢ Grupy i jego
potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i
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popytu, na ktéry oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz
dostepna wysokos$¢ kosztéw finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkah moze
miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowqg, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Grupy Emitenta. Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z
opdznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki cen
mieszkan mogq by<¢ widoczne dopiero w dtuzszej perspektywie. Grupa Emitenta
obecnie nie przewiduje obnizania cen w prowadzonych przez siebie inwestycjach,
cho¢ w przypadku potencjalnie utrzymujgcej sie tendencji spadkowej cen na rynku
mieszkaniowym, bedzie zmuszony do korekty swoich cennikdw, aby jego oferta
pozostata konkurencyjna na rynku.

Ryzyko zwigzane z niezaptaceniem naleznosci przez zleceniodawcow

Umowy dotyczgce realizacji robdt budowlanych zwykle zawierajq klauzule dotyczgce
ptatnosci za poszczegdlne etapy budowy oraz zapisy gwarantujgce czesciowe
fakturowanie za wykonane roboty. Dzieki temu ryzyko zwigzane z nieregulowaniem
ptatnosci za realizowane ustugi jest niewielkie. Istnieje jednak ryzyko, iz pomimo
wykonania danego etapu prac, zleceniodawca nie wywiqgzuje sie (lub nieterminowo
wywigzuje sie) z uzgodnionych ptatnosci, co moze doprowadzic do ograniczenia
ptynnosci finansowej Grupy, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia
strat finansowych. Grupa Dekpol stara sie ograniczac powyzsze ryzyko podpisujgc
umowy z wiarygodnymi kontrahentami, jednakze nie moze zagwarantowac, ze w
przyszto$ci nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy klienci, ktérzy sg
zainteresowani korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani sg procedurom
weryfikacji, a Grupa na biezgco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest réwniez to, iz
tego typu ryzyko ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy Kodeksu
Cywilnego dotyczgce gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy),
charakteryzujgcym sie koniecznosciq ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i
catkowitym zwrotem poniesionych naktaddw dopiero po uptywie minimum 2 laft.
Zgodnie z przyjetqg strategig, Dekpol Deweloper kupuje grunty pod wieloetapowe
projekty (np. Neo Jasien (dawne Osiedle Zielone), Osiedle Pastelowe, Osiedle
Kociewskie (dawne Nowe Rokitki), Sol Marina, Grano Resort w Sobieszewie). Kolejne
etapy projektéw uruchamiane sg w odstepach od 6 do 12 miesiecy. Spotki z Grupy
Emitenta muszg optaci¢ dany grunt zazwyczaj w catosci, a catkowite zabudowanie
tego gruntu moze nastgpi¢ nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Dtugotrwate
opdznienie w sprzedazy moze, w szczegdlnosci przy niekorzystnej sytuacii
makroekonomicznej, skutkowac nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych
srodkéw. W zwigzku z tym moment uzyskania przychoddw moze by< znacznie
oddalony w stosunku do poniesionych naktaddw na realizacje danego projektu.
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Zasadniczy wptyw na koszty zwigzane z realizacjq przedsiewziecia deweloperskiego

oraz w konsekwenciji na wyniki finansowe Grupy mogg mie¢ w szczegdlnosci takie
czynniki jak:

e konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztow (rowniez w efekcie btednegoich
oszacowania) lub wystgpienie okolicznosci powodujgcych istotng zmiane
kosztow;

e zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym;

e niewykonanie prac przez wykonawcdéw w uzgodnionych terminach i w
uzgodnionym standardzie;

e opdznienie w uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie;

e opdznienia w skompletowaniu dokumentaciji niezbednej do podpisania aktow
notarialnych przenoszgcych  wtasnos¢,  wydawanej przez  organy
administracyjne.

Ryzyko zwiqzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych
w ramach dziatalnosci deweloperskiej

Grupa Dekpol dziata m.in. w branzy deweloperskiej, dokonujgc sprzedazy lokali w
duzej czesci narzecz konsumentow. W relacjach z konsumentami Grupa postuguije sie
zwykle wypracowanymi wzorami umow. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Grupy, ze
stosowane wzory zawierajg niedozwolone postanowienia umowne, przez co zgodnie
z art. 385(1)§1 Kodeksu Cywilnego rozumie sie takie nieuzgodnione indywidualnie z
konsumentem klauzule, ktére ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Moze to negatywnie wptyngc
na dziatalno$¢, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, iz Grupa Dekpol
prowadzi z klientami negocjacje umdow i zapewnia mozliwos¢ indywidualnego
uzgadniania ich postanowien. Jak dotgd nie byty prowadzone w stosunku do spotek
z Grupy zadne postepowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

Ryzyko wypadkoéw na terenie budowy

Grupa Dekpol, jako prowadzgca roboty budowlane w charakterze generalnego
wykonawstwa, w frakcie realizacji poszczegdlnych przedsiewzieé, jest odpowiedzialna
za swoich pracownikéw. Wytgczeniu podlega odpowiedzialno$¢ za pracownikow
podwykonawcodw, poza przypadkami wynikajgcymi z zawinionego dziatania,
zaniechania ze strony Grupy. Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastepuje poprzez
odpowiednig organizacje pracy i sciste przestrzeganie przepisow bezpieczenstwa i
higieny pracy. Jednakze nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z ewentualnymi
roszczeniami odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na terenie
budowy, moggcymi jednoczesnie miec wptyw na terminowos¢ realizowanych prac.
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Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikébw majgcych istotny wptyw na prawidtowy przebieg realizacji
kontraktow jest wspdtpraca z podwykonawcami. Grupa Emitenta w procesie realizacii
kontraktow oprécz wrasnych zasobdw kadrowych korzysta z ustug podwykonawcow,
przejmujgc jednocze$nie od zamawiajgcych (inwestoréw) ryzyko zwigzane z
nienalezytym wykonaniem warunkdw umowy lub nieterminowym wykonaniem
przedmiotu umowy przez podwykonawcoéw. Moze to skutkowac naruszeniem przez
Grupe umowy z zamawiajgcym i doprowadzi¢ do powstania roszczen w stosunku do
Grupy oraz narazi¢ jg na utrate renomy rzetelnego wykonawcy, co niekorzystnie
wptynie na wynik finansowy Grupy. Grupa stara sie ogranicza¢ to ryzyko poprzez
zwiekszanie zasobdw wykonawczych, odpowiedni dobdér podwykonawcdw oraz
podjecie dziatan stuzgcych budowaniu bazy rzetelnych, sprawdzonych i regularnie
wspotpracujgeych podwykonawcdw, posiadajgcych odpowiednie certyfikaty i
dos$wiadczenie. Dodatkowo, Grupa konstruujgc umowy z podwykonawcami okresla
warunki starajgc sie zabezpieczy¢ jg przed niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem warunkdw umowy przez te podmioty, mitygujgc to ryzyko na
podwykonawce czy dostawce.

Ograniczona dostepno$¢ podwykonawcdw zewnetrznych moze takze skutkowad
wzrostem kosztdw ponoszonych na rzecz podwykonawcodw, a tym samym
niekorzystnie wptyng¢ na wyniki i sytuacje finansowq Grupy. Nalezy réwniez zwrécic
uwage, iz w przypadku, gdy Grupa korzysta z ustug podwykonawcodw bez uzyskania
zgody inwestora lub wykonawcy, naraza sie na ryzyko kontraktowe przewidziane w
niektorych z umoéw. Ponadto w takich przypadkach nie bedzie miat zastosowania
przepis art. 647" Kodeksu Cywilnego przewidujgcy odpowiedzialnos¢ solidarng
podmiotu zawierajgcego umowe z podwykonawcq (wykonawcy) oraz inwestora za
zaptate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwykonawce. Grupa majgc
Swiadomos¢ tego ryzyka kazdorazowo dqgzy do uzyskania stosownych zgdd od
zamawiajgcych.

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem nowych kontraktéw

Charakter dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Grupe powoduje, ze
znaczqca liczba kontraktdéw pozyskiwana jest w drodze przetargu. Spotki z Grupy
Dekpol sporzqdzajg oferty, okreslajg i ewentualnie negocjujg warunki ofert, oraz
przygotowujqg sie do realizacji tych kontraktow, nie majg jednak wptywu na kryteria
oceny ofert, bedgce podstawqg ich wyboru. Jednym z podstawowych czynnikéw
przyczyniajgcych sie do sukcesu Grupy Dekpol jest konsekwentna realizacja strategi
rozwoju skoncentrowanej na pozyskiwaniu kontraktdw o najwyzszej rentownosci.
Grupa opracowata skuteczny system wyceny kontraktdw, ktéry w potgczeniu ze $cistg
kontrolg kosztéw powoduje, ze obecnie Grupa realizuje kontrakty przy zaktadanej
rentownosci i osigga dobre wyniki finansowe. Grupa Dekpol przyktada wage do
restrukturyzaciji i minimalizacji wszystkich elementow kosztowych, zarbwno na
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poszczegolnych etapach realizacji kontraktu, jak rowniez kosztéw ogdlinego zarzgdu.
Nie mozna wykluczy¢, ze m.in. zmieniajgce sie warunki rynkowe w negatywny sposéb
wptyng na mozliwos¢ pozyskiwania przez Grupe nowych kontraktdw oraz osiggania
satysfakcjonujgcego poziomu marzy. W celu minimalizacji tego ryzyka, Grupa Dekpol
dgzy do ciggtego udoskonalania systemu zarzgdzania projektami obejmujgcego
m.in. proces ofertowania oraz budzetowania kontraktéw. Ponadto, wysoka
aktywnos¢ w procedurach przetargowych i konkursowych przyczynia sie do statego
podnoszenia efektywnosci w pozyskiwaniu nowych kontraktow.

Ryzyko zwigzane z konkurencjq

Rynek budowlany w Polsce obstugiwany jest przez duzg iloS¢ podmiotéw
gospodarczych, zaréwno krajowych jak i zagranicznych, w tym znaczgce europejskie
grupy/firmy budowlane. W zakresie konkurencji Grupa z jednej strony ma do czynienia
z firmami matymi realizujgcymi swoje ustugi na rynkach lokalnych, a z drugiej z silnymi
grupami kapitatowymi  wykonujgcymi duze i skomplikowane przedsiewziecia
budowlane. Grupa Dekpol realizuje obiekty budownictwa przemystowego w systemie
generalnego wykonawstwa. Grupa koncentruje sie na wzmachnianiu pozycji rynkowej
i powiekszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez swiadczenie ustug o wysokiej jakosci
i terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestorow
prywatnych, jak i inwestordw reprezentujgcych miedzynarodowe koncerny
rozwijajgce swojg dziatalnos¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z
konkurencjg Grupa Dekpol readlizuje swoje prace z zachowaniem najwyzszej
starannosci, budujgc jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Grupa ogranicza
przedmiotowe ryzyko dywersyfikujgc prowadzong dziatalno$¢ (realizacja inwestycji w
ramach generalnego wykonawstwa, dziatalno$¢ deweloperska, konstrukcije stalowe i
elementy maszyn budowlanych).

Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogqg negatywnie wptywac na
ptynnos¢ i sytuacje finansowqg nabywcdw mieszkan, co z kolei moze skutkowac
ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Grupe Emitenta. Popyt na rynku
mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytéow
mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. W zwigzku z kryzysem gospodarczym
wywotanym pandemiqg jak i wzrostem stop procentowych, banki w sposdb znaczgcy
zmienity polityke zwigzanq z przyznawaniem kredytéw hipotecznych przez zaostrzenie
kryteriow oceny zdolnosci kredytowej. W szczegdlnosci zauwazalng tendencjg na
rynku kredytow hipotecznych jest czasowe wykluczenie przy ocenie zdolnosci
kredytowej przychoddw z niektérych rodzajéw dziatalnosci gospodarczej (branz), czy
tez znaczgce ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do
0sob zatrudnionych na podstawie umow cywilnoprawnych. Wspomnie¢ nalezy w tym
zakresie rowniez o wprowadzeniu przez wiele bankdw wymogu whniesienia wyzszego
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niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze podwyzszeniu
mMarz i prowizji.

Ewentualny spadek dostepnosci kredytow mieszkaniowych, jak rowniez pogorszenie
zdolnosci  kredytowej potencjainych nabywcdw lokali mieszkalnych  mogqg
negatywnie wptyngc¢ na wielkos¢ przychoddéw Grupy Emitenta. Zmiany w polityce
regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz
polityki bankdw w tym zakresie mogqg spowodowac spadek popytu na nowe
mieszkania, a tym samym mogqg miec negatywny wptyw na dziatalnose, perspektywy
rozwoju, sytuacje finansowq lub wyniki Grupy.

Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Emitent i Grupa Kapitatowa

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie oraz aktualng sytuacjq polityczno-
gospodarczq

Z perspektywy Grupy opisane w punkcie 6.4., ponizej w ujeciu segmentowym.

Segment Generalnego Wykonawstwa

Konflikt zbrojny w Ukrainie jest potencjalnym ryzykiem dla budownictwa w 2022 roku.
Przede wszystkim nalezy liczyC sie z (1) odptywem pracownikdw z Ukrainy, ktorzy
wracajg walczy¢ w wojnie obronnej, oraz (2) wzrost ceni (3) pogorszenie dostepnosci
materiatdw na skutek wzrostu cen surowcodw. Sytuacja blokady gospodarczej Rosji i
samej wojny w Ukrainie réwniez moze mie¢ wptyw na branze budowlang w Polsce,
niemniej na dzien sporzgdzenia raportu nie mozna oceni¢ ewentualnych skutkdw np.
embarga czy niepokojéw na rynkach finansowych. Odptyw pracownikow to zjawisko
wystepujgce w zréznicowanej skali u podwykonawcdw Spdtki. Dodajgc do
powyzszego spodziewane zwyzki cen surowcodw, materiatdw budowlanych, paliw
oraz medidw powoduje konieczno$¢ zachowania duzej ostroznosci w sktadanych
ofertach do Klientéw - skracane sg terminy wigzgce Spdtke ofertami do 7-14 dni, a
czasami nawet 2 dni, w ramach ofert sktadane sg rowniez oczekiwania dot. zaliczek,
aby zabezpieczy¢ ceny materiatdw na wczesnym etapie realizacji projektow,
wprowadzane sq rowniez specjalne procedury dot. ofertowania, itp. Spdtka bedzie
rowniez poszukiwac nowych zrédet pozyskania materiatdw hutniczych i izolacyjnych:
w Turcji, na Dalekim Wschodzie, w krajach na potudniu Europy.

Segment Deweloperski

Cata branza deweloperska z uwagqg $ledzi wydarzenia na arenie geopolitycznej.
Skutki konfliktu na Ukrainie sg na chwile obecng frudne do przewidzenia. Wptyw
dziatan zbrojnych na branze bedzie zalezat od dalszego rozwoju wydarzen. Z jednej
strony mozna spodziewac sie wzrostu popytu ze wzgledu na spadajgcg w szybkim
tempie liczbe mieszkan na wynajem dostepnych na rynku, z drugiej zas nalezy liczy¢
sie mozliwymi opdznieniami w realizowaniu projektow, spowodowanymi odptywem



e

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej DEKPOL za rok 2021 (dane w tys. zi)

pracownikow z Ukrainy zatrudnianych w segmencie wykonawczym oraz
zmniejszeniem podazy materiatéw budowlanych. Segment lokali inwestycyjnych nie
powinien by¢ zagrozony, poniewaz sytuacja monetarna polskiej gospodarki zacheca
w dalszym ciggu do lokowania srodkdw w nieruchomosci w stopniu przewyzszajgcym
potencjalne spowolnienie spowodowane obawami inwestorow przed dalszg
eskalacjqg konfliktu.

Segment Produkcji osprzetu do maszyn budowlanych

Bezposredni i posredni wptyw wojny toczgcej sie na Ukrainie na dziatalnos¢ Dekpol
Steel jest na obecnym etapie trudny do precyzyjnego oszacowania i wymaga
podejscia do analizy sytuacji z perspektywy popytowej i kosztowej w ujeciu krotko- i
srednioterminowym.  Obserwowane  turbulencje  spowodowane  zerwanymi
tancuchami dostaw i wzrostem cen surowcow, przede wszystkim stali, a takze
komponentdéw stosowanych w produkciji (sitowniki, systemy zebowe) oraz wzrostem
kosztow transportu dotykac bedq wszystkich podmiotdw dziatajgcych w branzy. Przy
utrzymujgcym sie wysokim popycie na oferowane produkty kluczowym zdaniem
bedzie odpowiednie dostosowywanie cen oferowanych produktdw do rosngcego
poziomu sie kosztdbw w celu ochrony realizowanej marzy. W dtuzszym terminie nie
mozna wykluczy¢ jednak, ze powyzsze czynniki, a takze ograniczona dostepnosc
kadry po stronie klientéw, wptyng na ograniczenie lub wstrzymanie dtugoterminowych
inwestycji poskutkujg ograniczeniem zakupdw nowych maszyn i w konsekwencji —
osprzetéw do nich. Dekpol Steel na biezgco analizuje wszystkie powyzsze aspekty w
celu odpowiedniego dostosowania prowadzonej dziatalnosci do czynnikdw
rynkowych.

Ryzyko zwigzane z pandemiq koronawirusa (COVID-19)

Ryzykiem wywierajgcym wptyw na globalng i polskg gospodarke jest panujgca w
dalszym ciggu pandemia wirusa COVID-19 i jego kolejne odmiany, pomimo
prowadzonych szczepien.. Grupa Dekpol identyfikuje potencjalne ryzyka, jakie mogaq
dotkng¢ poszczegdlne obszary dziatalnosci Grupy wynikajgce bezposrednio lub
posrednio z obecnej sytuacii.

W odniesieniu do branzy produkcji osprzetdw do maszyn budowlanych sg to przede
wszystkim: ograniczona dostepnos¢ pracownikdw administracyjnych i produkcyjnych
oraz ograniczenie lub wstrzymanie produkcji w zaktadach dostarczajgcych materiaty
lub elementy do realizacji produkcji. Nie mozna tez wykluczy¢, ze w zaistniate] sytuacii
moze dojs¢ do opdinien w realizacji projektdw przez wystgpienie okolicznosci o
znamionach sity wyzszej. Skutkiem ewentualnych opdznien mogq byc¢ spory o zaptate
wynagrodzenia tytutem wykonanych prac przez podmioty z Grupy Emitenta,
zwigzane w szczegdlnosci z naliczaniem kar umownych lub odszkodowan przez
kontrahentow tytutem niewykonania umow w terminie. Z drugiej strony kryzys
gospodarczy wywotany pandemiqg Covid-19 moze mie¢ wptyw na sytuacje
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finansowq kontrahentéw Emitenta lub podmiotdw z Grupy Emitenta, ktdrej skutkiem
mogq by¢ opdznienia w ptatnosci naleznosci przystugujgcych Emitentowi lub
podmiotom z Grupy Emitenta, a nawet catkowita niewyptacalno$¢ tych
kontrahentow.

Czes¢ z powyzszych kategorii ryzyka moze rowniez dotyczyE segmentu Generalnego
Wykonawstwa, ktéry na dzien publikacji sprawozdania skutecznie opiera sie
zagrozeniom pandemii, utrzymujgc zgodno$¢ prac z planowanymi harmonogramami
produkcji budowlanej na wszystkich projektach, pomimo wystgpienia przypadkéw
zachorowania. Potencjalne ryzyko wstrzymania bqgdz spowolnienia  prac
budowlanych i wystgpienia utrudnien logistycznych moze jednak w przysztosci
spowodowac opdznienia w redlizacji buddéw skutkujgce brakiem mozliwosci
ukonczenia inwestycji w terminie. Powyzsze z kolei moze spowodowac wzrost ryzyka
potencjalnego odstgpienia przez nabywcoéw od juz zawartych umoéw lub naliczenia
kar umownych. Pewnym utrudnieniem sg ponadto rowniez ograniczenia w pracy
urzeddéw administracji publicznej bgdz praca zdalna urzednikdw, w szczegdlnosci
prowadzgcych odbiory budowlane oraz biur obstugujgcych dziatalnos¢ gestorow
sieci, co moze powodowac opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych,
zarbwno pozwolen na budowe, jak i pozwolen na uzytkowanie. Ryzyka z tym zwigzane
sq jednak konfrolowane przez Grupe poprzez wyprzedzajgce kontakty z wyzej
wymienionymi podmiotami, a wdrazane procedury uproszczeh proceduralnych na
szczeblu krajowym systematycznie prowadzg do poprawy sytuacii.

W branzy deweloperskie] spodtka dostrzega takze ryzyko zwigzane z czasowym
zamykaniem hoteli w czasie pandemii, co moze sie przektadac na zmniejszony popyt
na lokale w budowanych aparthotelach i condohotelach. Mozna réwniez wskazac
na ryzyko czasowego zmniejszenia popytu na nieruchomosci mieszkalne, czego
konsekwencjg moze by¢ mniejsza ilo$¢ umdw zawieranych w zwigzku ze sprzedazq
tych nieruchomosci, w tym umow rezerwacyjnych, przedwstepnych i deweloperskich.
Przesuniecie w czasie momentu ich zawarcia w ocenie Spdtki nie powinno miec
wptywu na wyniki w dtuzszej perspektywie, a jedynie w perspektywie najblizszych
miesiecy.

Ponadto, ograniczenie pracy urzeddw administraciji publicznej bqdz praca zdalna
urzednikdw mogg powodowac opdznienia w wydawaniu decyzji administracyjnych,
zardwno pozwolen na budowe, jak i pozwolen na uzytkowanie. Moze to skutkowac
opdznieniami w rozpoczynaniu nowych buddw, jak i opdznieniami w przekazywaniu
lokali mieszkalnych finalnym nabywcom na inwestycjach zakohczonych.
Jednoczesnie potencjalne ryzyko wstrzymania bgdz spowolnienia prac budowlanych
i wystgpienia utrudnien logistycznych mogg spowodowac opdznienia w realizacji
buddw skutkujgce brakiem mozliwosci ukonczenia inwestycji w terminie. Powyzsze z
kolei moze spowodowac wzrost ryzyka potencjalnego odstgpienia przez nabywcdodw
od juz zawartych umoéw lub naliczenia kar umownych. Spdétka zauwaza nadto, ze
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kryzys gospodarczy wywotany pandemig moze mieC wptyw na sytuacje finansowqg
kontrahentow spotki, ktdrej skutkiem mogg by< opdznienia w ptatnosci naleznosci
przystugujgcych spdtce, a nawet catkowita niewyptacalnos¢ tych kontrahentéw. W
sytuaciji istotnego nasilania tego zjawiska, moze dojs¢ do pogorszenia ptynnosci
finansowej Emitenta, pomimo istniejgcych na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania rezerw finansowych przeznaczonych na pokrywanie strat z dziatalnosci
operacyjne;j.

Spodtka zastrzega jednak, iz z uwagi na niespotykang dotychczas skale zjawiska i
dynamike zdarzen, trudno jest przewidzie¢ dalszy rozwdj sytuacji oraz oszacowac
wptyw potencjalnych skutkdw pandemii, jak tez oceni¢ moZliwe scenariusze
zachowania gtéwnych inwestoréw, klientdw, dostawcow i podwykonawcodw. Zarzgd
prowadzi dziatania dostosowujgce funkcjonowanie spdotki do zmieniajgcych sie
warunkdw, tak aby w sposdb bezpieczny zapewni¢ kontynuacije dziatalnosci. Zarzgd
podejmuje rowniez niezbedne dziatania zapobiegawcze w zakresie realizowanych
przez niego projektdw, jak i dziatania edukacyjne w stosunku do pracownikdw.
Jednoczesnie zarzgd reaguje na biezgco na zmieniajgce sie warunki rynkowe.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomicznq

Wyniki uzyskiwane przez Grupe Dekpol uzaleznione sg od sytuaciji makroekonomicznej
i tempa wzrostu gospodarczego na rynkach, na ktérych prowadzona jest jej
dziatalnos¢. Ze wzgledu na to, ze Grupa prowadzi dziatalnos¢ gtdwnie na rynku
polskim, ksztattowanie sie sytuacji gospodarczej i politycznej w Polsce ma istotny
wptyw na osiggane wyniki finansowe i realizacje strategii. Niekorzystne zmiany, w tym
w szczegdlnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego mogg negatywnie wptyngcé
na poziom naktaddw inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do pogorszenia
koniunktury na rynku budowlanym, w tym poprzez mniejszg podaz projektéw dla
generalnego wykonawstwa, i spowodowac spowolnienie rozwoju i pogorszenie

rentownosci Grupy.
Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnoénie polskiego systemu podatkowego nastepujg czeste nowelizacje,
niespojnos¢ oraz brak jednolitej interpretacji przepisow prawa podatkowego. Te
niescistosci pociqgajg za sobq istotne ryzyko zwigzane z otoczeniem podatkowym, w
jokim Grupa prowadzi dziatalnos¢. Kwestionowanie przez organy skarbowe
dokonywanych przez Grupe rozliczeh podatkowych, w zwigzku z rozbieznosciami lub
zmianami interpretacji  bgdz niejednolitym  stosowaniem  przepiséw  prawa
podatkowego przez rézne organy administracji podatkowej, moze skutkowac
natozeniem na Grupe stosunkowo wysokich kar lub innych sankciji. Biorgc pod uwage
stosunkowo dtugi okres przedawnienia zobowigzahn podatkowych oszacowanie
ryzyka podatkowego jest szczegdlnie utrudnione, niemniej ziszczenie sie rodzajow
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ryzyka opisanych powyzej moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnose,
sytuacje finansowq lub wyniki dziatalnosci Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére majg ogromny wptyw na
dziatalnos¢ Grupy Dekpol. Najwazniejsze sq dla niego zmiany dokonywane w
nastepujgcych przepisach prawnych: - prawo budowlane, - prawo handlowe, -
prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo ustanawiane
przez jednostki samorzgdu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne mogg
potencjalnie rodzi¢ ryzyko zwigzane z problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki
orzeczniczej, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez sqdy lub organy
administracji publicznej. Nalezy rowniez pamietac, ze obecnie interpretacja przepisdw
dokonywana jest nie tylko przez polskie sgdy oraz organy administracji publicznej, ale
rowniez przez sqdy Wspodlnoty Europejskiej. Zmiany te mogq by¢ przyczyng problemdow
wynikajgcych bezposrednio z braku jednolitej wyktadni prawa. Poniewaz znajomosc
orzecznictwa wspdlnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sqdy polskie nie zawsze
je stosuja, moze dojs¢ do sytuacji kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony,
jako niezgodny z prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogg stanowi¢ zmiany
przepisdw prawa lub rozne jego interpretacje. Niespdjnosc, brak jednolitej interpretacii
przepisbw prawa, czeste nowelizacje oraz wystepujgce sprzecznos$ci pomiedzy
przepisami ustaw i aktdw wykonawczych pociggajg za sobqg powazne ryzyko w
prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisdw mogg
zmierza¢ w kierunku powodujgcym wystgpienie negatywnych skutkéw  dla
dziatalnosci Grupy. Wejscie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze
wigzac¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem
saddw, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracii
publicznej, itp. Zmiany przepisdw prawa z tym zwigzane mogg mieé wptyw na
ofoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze Grupy Dekpol. W celu
minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Dekpol na biezgco monitoruje zmiany
przepisdw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

Ryzyko wigzqgce sie z przepisami prawa budowlanego

W zwiqzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe Dekpol dziatalnosci, najwazniejszymi
aktami prawymi sg regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego
wykonawstwa realizowanych inwestycji. Podstawowe obowiqgzki jakie winny by
spetnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji inwestycji, a takze przed jej
rozpoczeciem i po jej zakonczeniu, okreslone sqg przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo Budowlane. Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego regulujgce kwestie umow i
robdt budowlanych przewidujg dodatkowe obostrzenia zwigzane z wystepowaniem
Grupy w charakterze generalnego wykonawcy lub inwestora. Zostaty one ujete w
tytule XVI Kodeksu Cywilnego, w ktérym to okre$lono forme i zakres umowy, zakres
robot, gwarancje zaptaty i jej wysokos¢, informowanie o przeszkodach i szkodach na
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terenie budowy, forme odbioru cze$ciowego, a takze ryzyko zniszczenia obiektu.
Nienalezyty sposéb realizacji obowigzkdw wigze sie z ryzykiem zaistnienia opdznienia
przeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wstrzymania, bgdz niewykonania, a
takze moze mie¢ negatywny wptyw na uzyskiwany przez Emitenta i Grupe Kapitatowq
wynik finansowy oraz dziatalno$¢ czy tez sytuacje organizacyjng. Natomiast wedtug
posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane, ktérych strong byty lub sqg spotki z
Grupy Dekpol, zawierajg postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyko zwigzane z inicjatywami organéw publicznych dotyczqgcymi condohoteli i
aparthoteli

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej podmioty z Grupy Emitenta
oferowaty i zamierzajg oferowac w przysztosci sprzedaz lokali rowniez w modelu
condohoteli i aparthoteli. Przedmiotem oferty jest kazdorazowo prawo wtasnosci
lokalu niemieszkalnego, a nadto zawarcie umowy dzierzawy tego lokalu z podmiotem,
ktory bedzie prowadzit dziatalno$¢ operatorskg w danym obiekcie hotelowym
(podmiotem nienalezgcym do Grupy Emitenta). W 2019 roku Urzgd Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK), KNF oraz Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
rozpoczety kampanie informacyjng, w ktérej ostrzegano przed ryzykiem, ktére wigze
sie z inwestowaniem w pokoje w aparthotelach i condohotelach. Jakkolwiek Emitent
zgadza sie z tezami przedstawionymi w kampanii oraz dostrzega potrzebe jej
prowadzenia, tres¢ komunikatéw wzbudzita obawe wirdd konsumentdw oraz klientdw
Emitenta, a w konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku zainteresowania tego rodzaju
ofertq. Nie sposdb wykluczye, iz w przysztosci zostang podjete kolejne kampanie
informacyjne lub inicjatywy legislacyjne, ktére skutkowaty bedqg brakiem
zainteresowania lokalami w condohotelach i aparthotelach przez klientéw lub, w
skutek wprowadzonych srodkédw ochrony i ograniczen, uczynig prowadzenie tego
rodzaju inwestycji nieoptacalnymi.

Ryzyka zwigzane z sytuacjqg finansowq
Ryzyko walutowe

Grupa Dekpol prowadzi dziatalno$S¢ przede wszystkim na terenie Polski, jednak
rosngca czes¢ umow segmentu GW zawierana jest w walucie (EUR). W tym zakresie
oraz w zakresie dziatalnosci eksportowej, Grupa narazona jest wiec na ryzyko wahan
kursowych. Umacnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut panstw, do ktérych
eksportowane sqg produkty Grupy, bedzie prowadzic do zmniejszenia wptywdw ze
sprzedazy, co z kolei bedzie miato negatywne przetozenie na wyniki finansowe
osiggane przez Grupe. Ryzyko ograniczane jest poprzez zawieranie kontraktéw typu
forward.
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Ryzyko stopy procentowej

Grupa Dekpol finansuje swojqg dziatalnos¢ m.in. dtugiem o zmiennym oprocentowaniu
(w tym kredyty obrotowe i obligacje). Dlatego tez narazona jest na ryzyko stép
procentowych. W przypadku znacznego wzrostu stép procentowych moze nastgpic
pogorszenie wynikow finansowych Grupy zwigzane ze wzrostem kosztow finansowych.
Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz niewtasciwa ocena tego
ryzyka, mogg negatywnie wptyngc na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwigzku z wyemitowanymi obligacjami moze nastgpic uszczuplenie aktywodw
Grupy, poniewaz wobec nie wywigzywania sie ze sptaty zobowigzan, w tym ptatnosci
odsetek, obligatariusze majg podstawy do egzekwowania ich wczesniejszego
wykupu, co moze znaczgco uszczuplic aktywa biezgce Grupy. Nie mozna rowniez
wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowigzan obligatariusze
- wierzyciele mogq skorzysta¢ z przystugujgcego im prawa wystgpienia do sqdu z
whnioskiem o ogtoszenie upadtosci. Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania Grupa nie ma problemu z terminowq obstugg zadtuzenia
obligacyjnego. Grupa na dzien publikacji niniejszego dokumentu nie identyfikuje
realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majgc jednak na uwadze
wszystkie ryzyka zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig operacyjng, Grupa nie
wyklucza, ze w przyszto$ci mogg pojawiac sie problemy w zakresie terminowych sptat
zobowigzan obligacyjnych.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem biezgcym dziatalnosci

Grupa Dekpol finansuje swojg dziatalno$¢ réowniez z wykorzystaniem Srodkdw
pochodzgcych z kredytdw bankowych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania nie ma przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ wystgpienia trudnosci z
wywigzywaniem sie spdtek z Grupy Dekpol ze zobowigzan wynikajgcych z umow
kredytowych. Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia sie tego
typu problemdw w przysztosci. W skrajnym  przypadku, w celu zaspokojenia
zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do sprzedazy czesci aktywdw, co mogtoby
negatywnie wptyngc¢ na sytuacje finansowqg Grupy oraz mozliwosci dalszego rozwoju.

Ryzyko naruszenia zobowiqzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz
warunkach emisji obligacji

W zawartych przez podmioty z Grupy umowach kredytowych, jak rowniez w
warunkach emisji obligacji, przewidziane sq obowigzki utrzymania okreslonych
wskaznikow finansowych. Skutkiem emisji obligacji moze by<¢ naruszenie tych
wskaznikdw, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do wypowiedzenia umow
kredytowych przez banki lub wczesniejszego wykupu wyemitowanych wczesniej
obligacji przez obligatariuszy. Ponadto, niektére umowy kredytowe podmiotow z
Grupy zawierajg postanowienia przewidujgce tzw. naruszenia krzyzowe (ang. Cross-
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default), co oznacza, ze naruszenie jednej umowy kredytu powoduje automatycznie
naruszenie pozostatych umow kredytu zawartej z tym samym bankiem. W przypadku
niedotrzymania zobowigzan z jednej umowy finansowania, istnienie postanowien w
zakresie naruszen krzyzowych moze automatycznie spowodowac niedotrzymanie
zobowigzan w innych umowach. Jesli takie postanowienia o niedotrzymaniu
zobowigzan w innych umowach zostang uruchomione, mogtoby to doprowadzi¢ do
znacznych strat dla Grupy i znacznego zmniejszenia jej dostepu do kapitatu.

Ewentualne niewykonanie zobowigzan wynikajgcych zumaow kredytu bgdz warunkow
emisji obligacji moze spowodowac¢ wymagalnos¢ dtugdéw przed pierwotnie
przewidzianym terminem sptaty oraz znaczne pogorszenie ptynnosci finansowej
podmiotéw z Grupy Emitenta. Powyzsze moze skutkowac skorzystaniem przez bank lub
obligatariuszy z zabezpieczen okreslonych w umowach kredytu, w tym egzekucje z
nieruchomosci obcigzonych hipotekq. Tym samym istnieje ryzyko, ze nieruchomosci
lub inne aktywa nalezgce do Grupy mogq zostac¢ zajete, co w konsekwencji moze
doprowadzi¢ do utraty czesci istotnych aktywodw przez Grupe. Zdarzenia wskazane
powyzej mogg miec negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacije finansowq i wyniki
dziatalnosci Grupy. W celu zapobiezenia wystgpieniu wskazanych okolicznosci
Emitent dokonuje biezgce] oceny stanu zadtuzenia oraz kontroli zachowania
kowenantdw zawartych w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacii.

Ryzyko zwigzane ze zobowigzaniami przeterminowanymi

Gtéwng grupg wierzycieli sg podwykonawcy $wiadczonych przez Emitenta ustug w
zakresie generalnego wykonawstwa. Wiekszos¢ zobowigzan sptacanych po terminie
wymagalnosci powstaje na skutek niedostarczenia kompletu dokumentacji przez
kontrahenta. Zgodnie z procedurami wewnetrznymi obowigzujgcym w Grupie
Emitenta mozliwo$¢ dokonania ptatnosci za wymagalne i bezsporne faktury nastepuje
po dostarczeniu kompletu dokumentdw do protokotu zgodnie z zapisami umownymi.
Niezwtocznie po zauwazeniu brakdw kontrahenci sg informowani o zaistniate]j sytuaciji
i obligowani do uzupetnienia brakéw formalnych, przez co termin zaptaty jest
uzalezniony od spetnienia powyzszego. W saldzie zobowigzan przeterminowanych nie
wystepuje duza koncentracja na jednego podwykonawce.

Wystepowanie zobowigzah przeterminowanych moze wptywac¢ na pogorszenie
relacji z podmiotami wykonujgcymi prace dla Grupy, a w skrajnym przypadku do
zaprzestania przez nie Swiadczenia ustug na rzecz Grupy oraz wejscie na droge
sgdowq. Takie postepowanie mogtoby prowadzic do opdinien w realizacjach
kontraktow budowlanych realizowanych przez Grupe. Wystepowanie wysokich sald
zobowigzan przeterminowanych moze utrudniaé tez nawigzanie wspdtpracy z
nowymi kontrahentami. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze notowany poziom
zobowiqgzan przeterminowanych nie odstaje od $redniej w sektorze generalnego
wykonawstwa.
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8. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU
t ADU KORPORACYJNEGO

8.1 WSKAZANIE ZBIORU ZASAD tADU
KORPORACYJINEGO, KTOREMU PODLEGA EMITENT

W okresie do dnia 30 czerwca 2021 r. Spodtka podlegata zasadom tadu
korporacyjnego opisanym w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na
GPW 2016", uchwalonym przezl Rade GPW uchwatg nr 27/1414/2015 z dnia 13
pazdziernika 2015r., ktéry wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r. Tekst zbioru ,,Dobre
Praktyki Spoétek Notowanych na GPW 2016" jest publicznie dostepny na stronie
internetowej GPW: https://www.gpw.pl/dobre-praktyki-spolek-regulacje.

W dniu 29 marca 2021 r. Rada Gietdy uchwatqg nr 13/1834/2021 przyjeta nowe zasady
tadu korporacyjnego dla spdtek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW - ,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW 20217, ktére weszty w zycie z dniem 1 lipca 2021
roku.

W zwigzku z powyzszym od dnia 1 lipca 2021 roku Spdétka podlega zasadom tadu
korporacyjnego opisanym w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
GPW 2021". Tekst zbioru ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW 2021" jest
publicznie dostepny na stronie internetowej GPW: https://www.gpw.pl/dobre-
praktyki2021.

Spotka Dekpol S.A. uznaje zasady tadu korporacyjnego, jako wyznacznik zachowan i
podstawowy element kultury korporacyjnej. Spotka przywigzuje szczegdlng uwage do
przejrzystos$ci dziatania oraz otwartej komunikacji z interesariuszami w duchu dialogu i
zaufania.

82 WSKAZANIE ZASAD t ADU KORPORACYJNEGO, OD
STOSOWANIA KTORYCH ODSTAPIONO

Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016

W okresie do dnia 30 czerwca 2021 r. Spotka Dekpol S.A. stosowata wszystkie zasady
tadu korporacyjnego zawarte w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na
GPW 2016", za wyjatkiem nastepujgcych zasad i rekomendacii:

Rekomendacja [L.R.2. Jezeli spdtka prowadzi dziatalnoS¢  sponsoringowq,
charytatywng lub inng o zblizonym charakterze, zamieszcza w rocznym sprawozdaniu
z dziatalnosci informacje na temat prowadzonej polityki w tym zakresie.

Zasada nie byta stosowana. W ocenie Spoétki prowadzona przez Spdtke dziatalnose
sponsoringowa, charytatywna lub inna o zblizonym charakterze ma znaczenie
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marginalne, a co za tym idzie zamieszczanie informacji na ten temat w rocznym
sprawozdaniu z dziatalnosci nie miato uzasadnienia.

Zasada 1.2.1.3 Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na niej,
w czytelnej formie i wyodrebnionym migjscu, oprécz informacji wymaganych
przepisami prawa: schemat podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkdw
zarzgdu, sporzgdzony zgodnie zasadq II.Z.1.

Zasada nie byta stosowana. Spdtka posiada wewnetrzny podziat organizacyjny
okreslajgcy podziat zadan pomiedzy Cztonkdw Zarzgdu, przy czym nie precyzuje on
podziatu odpowiedzialnos$ci pomiedzy Cztonkdw Zarzgdu. W ocenie Spdtki nie byto
koniecznosci publikowania schematu podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy
Cztonkdw Zarzgdu na stronie internetowe.

Zasad 1.2.1.20 Spdétka prowadzi korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na niej,
w czytelnej formie i wyodrebnionym miejscu, oprécz informacji wymaganych
przepisami prawa: zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub
wideo.

Zasada nie byta stosowana. Z uwagi na strukture akcjonariatu, w ocenie Spotki nie
byto koniecznosci prowadzenia zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia w
formie audio lub wideo. Koszty wprowadzenia technologii, rejestracji obrad i
upubliczniania tych fransmisji, konieczno$¢ dokonania szerokich analiz prawnych
dotyczgcych m.in. publikacji wizerunku akcjonariuszy i ich wypowiedzi oraz obcigzenia
organizacyjne zwigzane z powyzszymi dziataniami nie uzasadniaty wprowadzenia
tych procedur w Spotce.

Zasada 1.Z2.2 Spoétka, ktérej akcje zakwalifikowane sg do indekséw gietdowych WIG20
lub MWIG40, zapewnia dostepnosc swojej strony internetowej réwniez w jezyku
angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym w zasadzie |.Z.1. Ninigjszg zasade
powinny stosowac réwniez spodtki spoza powyzszych indeksdw, jezeli przemawia za tym
struktura ich akcjonariatu lub charakter i zakres prowadzonej dziatalnosci.

Zasada nie dotyczyta Spdtki. Akcje Spodtki nie sg zakwalifikowane do indekséw
gietdowych WIG20 lub mWIG40. Za stosowaniem zasady nie przemawiaty takze
zwarta struktura akcjonariatu oraz charakter i zakres prowadzonej dziatalnosci. Spotka
zaznacza przy tym, ze prowadzi swojq strone internetowq w jezyku angielskim. Sg na
niej zamieszczane réwniez informacje o charakterze korporacyjnym, jednakze w
zakresie wezszym, anizeli to wynikato z powyzszej zasady.

Rekomendacja II.LR.2 Osoby podejmujgce decyzie w sprawie wyboru cztonkéw
zarzgdu lub rady nadzorczej spotki powinny dgzy< do zapewnienia wszechstronnosci
i réznorodnosci tych organdw, miedzy innymi pod wzgledem ptci, kierunku
wyksztatcenia, wieku i doswiadczenia zawodowego.
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Zasada nie byta stosowana. Powyzsze wynikato z faktu, iz funkcje cztonkdw organu
zarzqdzajgcego i hadzorczego powierzone zostaty konkretnym osobom niezaleznie
od ich ptci, wieku czy tez kierunku wyksztatcenia, a wedtug merytorycznego
przygotowania oraz doswiadczenia tych oséb. Kluczowe decyzje personalne w
odniesieniu do wyboru cztonkéw organdw Spotki podejmowane sg przez Walne
Zgromadzenie i Rade Nadzorczg, a w zakresie menedzerdw wyzszego szczebla -
Zarzad.

Zasada I1.Z.1 Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary
dziatalnosci spotki pomiedzy cztonkdw zarzgdu powinien by¢ sformutowany w sposdb
jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na stronie internetowej
spotki.

Zasada nie byta stosowana. Spdtka posiada wewnetrzny podziat organizacyjny
okreslajgcy podziat zadan pomiedzy Cztonkdw Zarzgdu, przy czym nie precyzuje on
podziatu odpowiedzialnosci pomiedzy Cztonkdw Zarzgdu. W zwigzku z powyzszym w
ocenie Spodtki nie byto koniecznosci publikowania schematu podziatu zadan i
odpowiedzialnosci pomiedzy Cztonkdw Zarzgdu na sfronie internetowe.

Zasada I1.Z.2 Zasiadanie cztonkdw zarzgdu spoétki w zarzgdach lub radach
nadzorczych spdtek spoza grupy kapitatowej spdtki wymaga zgody rady nadzorcze.

Zasada nie byta stosowana. Regulacje wewnetrzne Spotki nie naktadajg obowigzku
uzyskania zgody na zasiadanie Cztonkdw Zarzgdu Spotki w zarzgdach lub radach
nadzorczych spoétek spoza Grupy Kapitatowej. Statut Spdtki wymaga jedynie
uzyskania zgody Rady Nadzorcze] na zajmowanie sie przez Cztonka Zarzqdu
interesami konkurencyjnymi lub tez na uczestnictwo w spdtce konkurencyjnej jako
wspolnik lub cztonek wtadz. W ocenie Spotki sg to wystarczajgce zapisy z punkiu
widzenia Spofki i inwestorow zapewniajgce bezpieczenstwo funkcjonowania Spofki.
Jednoczesnie Cztonkowie Zarzgdu Spdtki zachowujq fransparentnos¢ podejmowane;j
przez siebie aktywnosci zawodowej.

Zasada 11.2.10.1 Poza czynnosciami wynikajgcymi z przepisdw prawa raz w roku rada
nadzorcza sporzqdza i przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu: ocene
sytuacii spotki, z uwzglednieniem oceny systemow kontroli wewnetrznej, zarzgdzania
ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego; ocena ta obejmuje
wszystkie istothne mechanizmy kontrolne, w tym zwtaszcza dotyczgce raportowania
finansowego i dziatalnosci operacyjne;.

Zasada nie byta stosowana. Spdétka stosowata zasade z wytgczeniem oceny
systemow kontroli wewnetrznej zarzgdzania ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu
wewnetrznego, ktére nie zostaty wdrozone do stosowania w Spodtce.

Rekomendacja lll.R.1 Spdtka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne
za redlizacje zadan w poszczegodlnych systemach lub funkcjach, chyba ze
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wyodrebnienie jednostek organizacyjnych nie jest uzasadnione z uwagi na rozmiar lub
rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez spodtke.

Zasada nie byta stosowana. Z uwagi na rozmiar dziatalnosci, w strukturze Spofki nie sg
wyodrebniane specjalne jednostki odpowiedzialne za readlizacje zadan w
poszczegodlnych systemach lub funkcjach tj. jednostki kontroli wewnetrznej,
zarzgdzania ryzykiem, compliance i funkcje audytu wewnetrznego. Za wdrozenie tych
systemow odpowiada Zarzgd Spdiki.

Zasada lll.Z.2 Z zastrzezeniem zasady Il.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzgdzanie
ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance podlegajg bezposrednio prezesowi lub
innemu cztonkowi zarzgdu, a takze majg zapewniong mozliwos¢ raportowania
bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Zasada nie byta stosowana. W Spoétce nie wyodrebniono osdb odpowiedzialnych za
zarzgdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance. Zarzgd odpowiada za
kontrolowanie dziatalnosci operacyjnej Spotki, w tym kontrolowanie wewnetfrznych
procesdw jej dziatalnoSci oraz zarzqgdzanie ryzykiem. W Spdtce nie istniejq
sformalizowane procedury oraz jednostki kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem,
compliance. W ocenie Zarzgdu nie byto koniecznosci wyodrebnienia takowych
jednostek, chyba, ze ocena dokonana przez Rade Nadzorczg wskazywataby na
koniecznos$¢ ich wydzielenia. Ze wzgledu na wielkos¢ i przedmiot dziatalnosci Spofki
obecny system konftroli i audytu oraz zarzgdzania ryzykiem Zarzgd uznaje za
wystarczajgcy.

Zasada llI.Z.3 W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego i
innych oséb odpowiedzialnych za realizacje jej zadanh zastosowanie majg zasady
niezaleznosci okreslone w powszechnie uznanych, miedzynarodowych standardach
praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

Zasada nie byta stosowana. W Spdtce nie zostata wyodrebniona jednostka audytu
wewnetrznego, w zwigzku z czym nie istnieje wyodrebnione stanowisko osoby
kierujgcej tg funkcjg. W Spdtce stosowane sg zasady opisane w uzasadnieniu do
zasady lll.Z.2 powyzej.

Zasada ll.Z.4 Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w
przypadku wyodrebnienia w spdtce takiej funkcji) i zarzgd przedstawiajg radzie
nadzorczej witasng ocene skutecznosci funkcjonowania systemaow i funkcji, o ktérych
mowa w zasadzie lll.Z.1, wraz z odpowiednim sprawozdaniem.

Zasada nie byta stosowana. W Spdtce, jak wskazano w uzasadnieniu do zasady 111.Z.3
powyzej nie zostata wyodrebniona jednostka audytu wewnetrznego, stgd nie istnieje
wyodrebnione stanowisko osoby kierujgcej takg jednostkg. Zgodnie z uzasadnieniem
do zasady lIl.Z.2 Zarzgd Spdtki w ramach wykonywania powierzonej mu funkciji
wykonuje zadania kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem, complionce oraz
audytu wewnetrznego, przy czym poza kontaktami z Radg Nadzorczg wynikajgcymi z
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normalnego toku prowadzenia spraw Spodtki nie przedstawia odrebnej oceny
skutecznosci funkcjonowania w/w systemow.

Zasada lll.Z.5 Rada nadzorcza monitoruje skutecznos¢ systemow i funkcji, o ktdrych
mowa w zasadzie lIl.Z.1, w oparciu miedzy innymi o sprawozdania okresowo
dostarczane jej bezposrednio przez osoby odpowiedzialne za te funkcje oraz zarzqd
spotki, jak rowniez dokonuje rocznej oceny skutecznosci funkcjonowania tych
systemow i funkcji, zgodnie z zasadg I1.Z.10.1. W przypadku gdy w spodtce dziata
komitet audytu, monitoruje on skutecznos¢ systemow i funkcji, o ktérych mowa w
zasadzie lll.Z.1, jednakze nie zwalnia to rady nadzorczej z dokonania rocznej oceny
skutecznosci funkcjonowania tych systemow i funkciji.

Zasada nie byta stosowana. W Spdtce jak wskazano w uzasadnieniu do zasady lIl.Z.2
nie istniejg sformalizowane procedury i wyspecjalizowane jednostki zarzgdzania
procesami kontroli wewnetrznej, zarzqgdza ryzykiem oraz compliance. W zwigzku z
powyzszym Rada Nadzorcza i Komitet Audytu monitorujg skutecznos$e w/w systemow
W oparciu o state kontakty z Zarzgdem Spodtki odpowiadajgcym za wykonywanie w/w
zadan, przy czym zgodnie z uzasadnieniem do zasady 11.Z.10.1 Rada Nadzorcza nie
sporzqdza odrebnej oceny skutecznosci funkcjonowania tych systemow.

Rekomendacja IV.R.2 Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub
zgtaszane spodtce oczekiwania akcjonariuszy, o ile spdtka jest w stanie zapewnic
infrastrukture techniczng niezbedna dla sprawnego przeprowadzenia walhego
zgromadzenia przy wykorzystaniu Srodkdw komunikacji elektronicznej, powinna
umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich
srodkdw, w szczegdlnosci poprzez: 1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w
czasie rzeczywistym, 2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach
ktdrej akcjonariusze mogqg wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia,
przebywajgc w migjscu innym niz miejsce obrad walnego zgromadzenia,
3) wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w foku walnego
zgromadzenia.

Zasada nie dotyczyta Spoétki. Z uwagi na strukture akcjonariatu oraz brak takich
oczekiwan akcjonariuszy Spodtka nie uznawata za uzasadnione transmitowania
obrad walnego zgromadzenia. Zasada ta nie byta stosowana réwniez z uwagi na
wysokie koszty zwigzane z jej realizacjq.

Rekomendacja IV.R.3 Spdtka dgzy do tego, aby w sytuaciji gdy papiery wartosciowe
wyemitowane przez spdtke sq przedmiotem obrotu w réznych krajach (lub na réznych
rynkach) i w ramach réznych systemow prawnych, realizacja zdarzen korporacyjnych
zwigzanych z nabyciem praw po stronie akcjonariusza nastepowata w tych samych
terminach we wszystkich krajach, w ktérych sg one notowane.

Zasada nie dotyczyta Spotki. Papiery wartosciowe wyemitowane przez Spobtke
pozostajg wytgcznie przedmiotem obrotu na rynku krajowym.
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Zasada IV.2.2 Jezelijest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spdtka
zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym.

Zasada nie dotyczyta Spotki. Koszty transmisji obrad Walnego Zgromadzenia sq zbyt
wysokie, a struktura akcjonariatu nie uzasadnia przeprowadzania fransmisji obrad
walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym ze wzgledu na brak zainteresowania
transmisjg obrad przez akcjonariuszy.

Zasada V.Z.6 Spotka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w
ktorych moze dojs¢ w spodtce do konfliktu intereséw, a takze zasady postepowania w
obliczu konfliktu interesdw lub mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne
spotki - uwzgledniajg miedzy innymi  sposoby zapobiegania, identyfikacji i
rozwigzywania konfliktéw intereséw, a takze zasady wytgczania cztonka zarzgdu lub
rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
intereséw.

Zasada nie byta stosowana. Spdtka nie posiada przyjetych regulacji wewnetrznych
okreslajgcych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ w spdtce do konfliktu
inferesdw, nie posiada rowniez uregulowanych zasad postepowania w obliczu
konfliktu interesdw lub mozliwosci jego zaistnienia.

Rekomendacja VI.R.3 Jezeli w radzie nadzorczej funkcjonuje komitet do spraw
wynagrodzen, w zakresie jego funkcjonowania ma zastosowanie zasada Il.Z.7

Zasada nie dotyczyta Spobtki. W Radzie Nadzorczej Spdtki nie funkcjonuje komitet do
spraw wynagrodzen.

Zasada VI.Z.1 Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by miedzy
innymi uzaleznia¢ poziom wynagrodzenia cztonkdw zarzgdu spofki i jej kluczowych
menedzerdw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji finansowej spotki oraz
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania
przedsiebiorstwa.

Zasada nie dotyczyta Spotki. W Spodtce nie zostaty przyjete programy motywacyjne.

Zasada VI.Z.2 Aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkdw zarzqgdu i kluczowych
menedzerdw z dtugookresowymi celami biznesowymi i finansowymi spotki, okres
pomiedzy przyznaniem w ramach programu motywacyjnego opcji lub innych
instrumentéw powigzanych z akcjami spotki, a mozliwoscig ich realizacji powinien
wynosi¢ minimum 2 lata.

Zasada nie dotyczyta Spotki. W Spodtce nie zostaty przyjete programy motywacyjne.
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Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021

W okresie od dnia 1 lipca 2021 r. Spdtka Dekpol S.A. stosowata wszystkie zasady tadu
korporacyjnego zawarte w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW
2021", za wyjgtkiem nastepujgcych zasad:

Zasada 1.3.1. W swojej strategii biznesowej spdtka uwzglednia rowniez tematyke ESG,
w szczegolnosci obejmujgcg: zagadnienia srodowiskowe, zawierajgce mierniki i ryzyka
zwigzane ze zmianami klimatu i zagadnienia zrbwnowazonego rozwoju.

Zasada nie jest stosowana. Spdtka nie posiada sformalizowanego dokumentu, ktory
opisywatby strategie Spotki w kontekscie czynnikow ESG. Niezaleznie od tego, Spdtka
kieruje sie elementami polityki ESG w codziennej dziatalnosci, a swiadomos¢ aspektow
srodowiskowych budowana jest w Spodtce od dawna. Wiele elementéw dotyczgcych
czynnikdbw ESG ma zastosowanie praktyczne w biezgcym dziataniu  Spofki.
Przyktadowo w oparciu o wdrozony i utrzymywany Zintegrowany System Zarzgdzania
wg. wymagan norm EN ISO 9001:2015, EN ISO 14001:2015 oraz EN ISO 45001:2018
odbywa sie monitorowanie i ciggta kontrola realizowanych proceséw pod wzgledem
jakosci, srodowiska oraz BHP. Ponadto w trosce o spetnienie wymagan jakosci
dotyczgcych spawania materiatdbw metalowych oraz wytwarzania konstrukcii
stalowych i aluminiowych dla budownictwa, Grupa Kapitatowa Dekpol wdrozyta i
utrzymuje certyfikacje w zakresie norm PN-EN ISO 3834-2:2007 oraz PN-EN ISO 1090-
2:2012. Spotka deklaruje ched stosowania tejze zasady w przysztosci.

Zasada 1.3.2. W swojej strategii biznesowej spdtka uwzglednia rowniez tematyke ESG,
w szczegdlnosci obejmujgcg: sprawy spoteczne i pracownicze, dotyczgce m.in.
podejmowanych i planowanych dziatanh majgcych na celu zapewnienie
rOwnouprawnienia ptci, nalezytych warunkédw pracy, poszanowania praw
pracownikdéw, dialogu ze spotecznosciami lokalnymi, relacji z klientami.

Zasada nie jest stosowana. Spdtka nie posiada sformalizowanego dokumentu, ktory
opisywatby strategie Spotki w kontekscie czynnikow ESG. Niezaleznie od tego, Spdtka
wykazuje szczegding dbatos¢ o sprawy spoteczne i pracownicze w codziennej
dziatalnosci. Dobrym przyktadem moze by¢ przyjety Kodeks Postepowania
Biznesowego, ktdry definiuje wzorce zachowan odnoszgce sie do:

* transparentnego i przejrzystego prowadzenia transakcji finansowych, ksiegowych
oraz praktyk sprawozdawczych,

» zakazu stosowania lub uczestniczenia w praktykach korupcyjnych obejmujgcych
bezposrednie i posrednie otrzymanie lub udzielenie korzysci majgtkowych,

» wystrzegania sie dziatan majgcych znamiona prania brudnych pieniedzy,
* powstania konfliktu interesdw,

 korzystania i gospodarowania z majgtku firmy,
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* respektowania prawa i przepisow podatkowych kazdego kraju, na terytorium
ktérego prowadzone sq dziatania,

* odpowiedzialnosci za oferowane produkty i ustugi,
* rzetelnego prowadzenia marketingu i sprzedazy,

e konkurowania na rynku w uczciwy sposob,

* zakazu nielegalnego obrotu papierami wartosciowymi,
* neutralnosci w stosunku do partii politycznych,

* nakazu respektowania praw cztowieka,

* niedyskryminowania pracownikéw,

* bezpiecznych i higienicznych warunkdw pracy,

* zakazu pracy przymusowej oraz pracy dzieci,

* swobody zrzeszania sie,

* wynagradzania i respektowania godzin pracy,

» efektywnego i odpowiedzialnego wykorzystania zasobdw z poszanowaniem
Srodowiska i zdrowia.

Spotka deklaruje chec stosowania tejze zasady w przysztosci.

Zasada 1.4. W celu zapewnienia nalezytej komunikacji z interesariuszami, w zakresie
przyjetej strategii biznesowej spdtka zamieszcza na swojej stronie internetowej
informacje na temat zatozeh posiadanej strategii, mierzalnych celdw, w tym
zwtaszcza celdw dtugoterminowych, planowanych dziatan oraz postepdw w jej
realizacji, okre$lonych za pomocg miernikdw, finansowych i niefinansowych.

Zasada nie jest stosowana. Spotka zamieszcza na stronie internetowej informacje
dotyczgce strategii biznesowej Grupy, przy czym informacje te nie zawierajg
wszystkich  wskazanych w niniejszej zasadzie komponentow. Spoétka rozwazy
stosowanie tej zasady w przysztosci.

Zasada 1.4.1. Informacje na temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.: objasniac,
w jaki sposdb w procesach decyzyjnych w spdtce i podmiotach z jej grupy
uwzgledniane sg kwestie zwigzane ze zmiang klimatu, wskazujgc na wynikajgce z tego
ryzyka;

Zasada nie jest stosowana. Spoétka nie posiada sformalizowanej strategii w obszarze
ESG. Spdtka deklaruje ched stosowania tejze zasady w przyszto$ci (o czym mowa takze
w pkt 6.1). W zwigzku z powyzszym w okresie najblizszych kilku miesiecy zostanie
opracowana grupa spojnych miernikdw, ktére bedqg kwantyfikowac progres w
osigganiu celdw z réznych obszardw wpisanych w tematyke ESG. Spdtka opublikuje
powyzsze informacje na stronie internetowej. Niemniej juz obecnie kwestie zwigzane
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ze zmiang klimatu sq uwzgledniane w procesach decyzyjnych w Grupie Dekpol
poprzez przyjete procedury $rodowiskowe m.in.: - PS02 Gospodarka odpadami -
procedura wskazuje zasady prowadzenia racjonalnej, zgodnej z obowigzujgcymi
przepisami gospodarki odpadami. - Polityka ZSZ Dekpol S.A. — polityka wskazuje zasady
monitorowania i kontroli realizowanych procesdw pod wzgledem srodowiska.

Zasada 1.4.2. Informacje na temat strategi w obszarze ESG powinny mu.in.:
przedstawiac wartos¢  wskaznika réwnosci  wynagrodzen wyptacanych jej
pracownikom, obliczanego jako procentowa roznica pomiedzy Srednim miesiecznym
wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagrod i innych dodatkéw) kobiet i
mezczyzn za ostatnirok, oraz przedstawiac informacje o dziataniach podjetych w celu
likwidacji ewentualnych nierébwnosci w tym zakresie, wraz z prezentacjq ryzyk z tym
zwigzanych oraz horyzontem czasowym, w ktérym planowane jest doprowadzenie do
rownosci.

Zasada nie jest stosowana. Spodtka nie posiada sformalizowanej strategii w obszarze
ESG. Spdtka deklaruje chec stosowania tejze zasady w przysztosci. W zwigzku z
powyzszym Spotka w najblizszym czasie wyznaczy wskaznik rownosci wynagrodzen w
Spoétce i przeanadlizuje potrzebe podejmowania dziatah w tym obszarze, a takze
opublikuje stosowne informacije w tym zakresie na stronie internetowej Spotki.

Zasada 2.1. Spotka powinna posiadac polityke roznorodnosci wobec zarzgdu oraz
rady nadzorczej, przyjetg odpowiednio przez rade nadzorczg Ilub walne
zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla cele i kryteria roznorodnosci m.in. w
takich obszarach jak ptec, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz
dos$wiadczenie zawodowe, a takze wskazuje termin i sposdb monitorowania realizacji
tych celéw. W zakresie zréznicowania pod wzgledem ptci warunkiem zapewnienia
réznorodnosci organdw spofki jest udziat mniejszosci w danym organie na poziomie
nie nizszym niz 30%.

Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada polityki roznorodnosci wobec Zarzgdu
oraz Rady Nadzorczej. Wskazana w zasadzie réznorodnos$c jest zachowana w
odniesieniu do Zarzgdu Spotki, natomiast nie wystepuje w Radzie Nadzorczej Spoiki.
Jednoczesnie Spodtka  wskazuje, iz Dekpol S.A. kieruje sie merytorycznym
przygotowaniem kandydatéw do petnienia danej funkcji, kompetencjami
kandydatéw oraz dtugoterminowymi potrzebami Spotki. Dekpol S.A. deklaruje, ze nie
istniejg zadne bariery dotyczgce ptci ani innych cech wskazanych w zasadzie, a
jedynymi czynnikami doboru Cztonkédw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spdtki oraz
kwalifikacji kazdej osoby do petnienia ww. funkcji sg czynniki takie jak: kompetencije,
zdobyte do$wiadczenie oraz wiedza specjalistyczna poswiadczona odbytymi kursami,
zdobytymi dyplomami oraz realizowanymi projektami.

Zasada 2.2. Osoby podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkéw zarzgdu lub
rady nadzorczej spdtki powinny zapewni¢ wszechstronno$¢ tych organdéw poprzez
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wybdér do ich sktadu oséb zapewnigjgcych réznorodnosé, umozliwiajgc muin.
osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu mniejszosci okreSlonego na
poziomie nie nizszym niz 30%, zgodnie z celami okreSlonymi w przyjetej polityce
réznorodnosci, o ktérej mowa w zasadzie 2.1.

Zasada nie jest stosowana. Wskazana w zasadzie réznorodnosc jest zachowana w
odniesieniu do Zarzgdu Spobtki, natomiast nie wystepuje w Radzie Nadzorczej Spotki.
Zarzgd Spofki jest wybierany przez Rade Nadzorczg Spotki, natomiast Rada Nadzorcza
jest wybierana przez Walne Zgromadzenie. Jednoczesnie Spdtka wskazuje, iz Dekpol
S.A. kieruje sie merytorycznym przygotowaniem kandydatdw do petnienia danej
funkcji, kompetencjami kandydatéw oraz dtugoterminowymi potrzebami Spotki.
Dekpol S.A. deklaruje, ze nie istniejg zadne bariery dotyczgce ptci ani innych cech
wskazanych w zasadzie 2.1., a jedynymi czynnikami doboru Cztonkdw Zarzgdu i Rady
Nadzorczej Spotki oraz kwalifikacji kazdej osoby do petnienia ww. funkcji sg czynniki
takie jak: kompetencje, zdobyte doswiadczenie oraz wiedza specjalistyczna
poswiadczona odbytymi kursami, zdobytymi dyplomami oraz realizowanymi

projektami.

Zasada 3.2. Spotka wyodrebnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za
zadania poszczegdlnych systemow lub funkcji, chyba ze nie jest to uzasadnione z
uwagi na rozmiar spotki lub rodzaj jej dziatalnosci.

Zasada nie dotyczy spotki. Spdtka nie wyodrebnia w swojej strukturze komorek
odpowiedzialnych za kontrole wewnetrzng oraz pozostate systemy i funkcje ze
wzgledu na dotychczasowy rozmiar i charakter dziatalnosci Spotki. W ostatnim czasie
Spotka podejmuje dziatania zwigzane zrozwojem ww. systemow w Spbtce ze wzgledu
na obserwowany obecnie wzrost skali biznesu. Dekpol S.A. planuje w horyzoncie
najblizszych kilku miesiecy rozwing¢ obszar funkcjonalnosci kontroli wewnetrzne;.
Poruszane kwestie zwigzane z optymalizacjg ryzyk operacyjnych i biznesowych sqg
podzielone pomiedzy osoby odpowiedzialne za poszczegdine zadania w Spotce.

Zasada 3.6. Kierujgcy audytem wewnetrznym podlega organizacyjnie prezesowi
zarzqdu, a funkcjonalnie przewodniczgcemu komitetu audytu lub przewodniczgcemu
rady nadzorczej, jezeli rada petni funkcje komitetu audytu.

Zasada nie jest stosowana. Spdétka deklaruje stosowanie zasady w przysztosci. W
zwigzku z powyzszymi w najblizszym czasie Spotka przeprowadzi odpowiednie zmiany
struktury organizacyjnej aby zapewnic¢ podlegtos¢ audytora wewnetrznego zgodnie z
zasadg 3.6.

Zasada 3.7. Zasady 3.4 - 3.6 majg zastosowanie rowniez w przypadku podmiotow z
grupy spdtki o istotnym znaczeniu dla jej dziatalnosci, jesli wyznaczono w nich osoby
do wykonywania tych zadan.

Zasada nie dotyczy spotki. Z uwagi na fakt, ze Dekpol S.A. petni funkcje holdingu
zarzgdzajgcego Grupq Kapitatowq oraz Swiadczy ustugi na rzecz podmiotéw z Grupy
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Kapitatowej Dekpol, w podmiotach z Grupy nie wyznaczono odrebnych oséb do
wykonywania zadan z zakresu systemow i funkcji wewnetrznych, o ktérych mowa w
zasadach 3.4-3.6. Jako jednostka dominujgca, Dekpol S.A. zarzgdza systemami
wewnetrznymi catej grupy kapitatowe] w sposdb scentralizowany, a powotany w
ostatnim czasie w Spdtce audytor wewnetrzny organizuje i rozwija funkcje kontroli
wewnetrzneji audytu zardwno dla spotki dominujgcejjak i rdwnoczesnie dla wszystkich

spotek zaleznych.

3.10. Co najmniej raz na piec lat w spodtce nalezgcej do indeksu WIG20, mWIGA40 lub
sWIG80 dokonywany jest, przez niezaleznego audytora wybranego przy udziale
komitetu audytu, przeglgd funkcji audytu wewnetrznego.

Zasada nie dotyczy spotki. Emitent nie nalezy do w/w indeksow.

Zasada 4.1. Spdétka powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w  walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej (e-walne), jezeli
jest to uzasadnione z uwagi na zgtaszane spodtce oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest
w stanie zapewnic¢ infrastrukture techniczng niezbedng dla przeprowadzenia takiego
walnego zgromadzenia.

Zasada nie jest stosowana. Spotka nie stosuje zasady z uwagi na wystepowanie
réznorodnych ryzyk zwigzanych z organizacjg walnego zgromadzenia przy
wykorzystaniu srodkdw komunikacji elekironicznej, takich jok ryzyko przejecia
komunikaciji, ryzyko zaktdcen transmisji, ryzyko problemdw technicznych czy tez ryzyka
prawne. Dostepne aplikacje nie dajg 100% gwarancji bezpieczenstwa i z uwagi na
ograniczone mozliwosci optymalizaciji wystepujgcych ryzyk, na chwile obecng Spdtka
nie decyduje sie na organizacje ewalnego. Dekpol S.A. nie ma w planach
udostepniania elektronicznego trybu odbywania sie walnego zgromadzenia, chyba
ze takie oczekiwania bedq licznie zgtaszane przez akcjonariuszy.

Zasada 4.3. Spoétka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego
zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Zasada nie jest stosowana. Z uwagi na brak zgtaszanego Spobtce zapotrzebowania ze
strony akcjonariuszy, Spdtka nie stosuje praktyki powszechnej transmisji obrad walnego
zgromadzenia w czasie rzeczywistym. Spotka publikuje wszystkie istotne informacje
dotyczgce walnego zgromadzenia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
ktdre w ocenie Spotki zapewniajg transparentnose i powszechny dostep do informacii
w tym zakresie. Dekpol S.A. nie ma w planach udostepniania fransmisji obrad walnego
zgromadzenia w czasie rzeczywistym, chyba ze takie oczekiwania bedq licznie
zgtaszane przez akcjonariuszy.

Zasada 4.14. Spoétka powinna dgzy¢ do podziatu zysku poprzez wyptate dywidendy.
Pozostawienie catosci zysku w spdtce jest mozliwe, jezeli zachodzi ktdrakolwiek z
ponizszych przyczyn: a) wysokos¢ tego zysku jest minimalna, a w konsekwenciji
dywidenda bytaby nieistotna w relacji do warto$ci akcji; b) spdtka wykazuje
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niepokryte straty z lat ubiegtych, a zysk przeznaczony jest naich zmniejszenie; c) spodtka
uzasadni, ze przeznaczenie zysku na inwestycje przyniesie akcjonariuszom wymierne
korzysci; d) spotka nie wygenerowata srodkdw pienieznych umozliwiajgcych wyptate
dywidendy; e) wyptata dywidendy istotnie zwiekszytaby ryzyko naruszenia
kowenantow wynikajgcych z wigzgcych spbtke umow kredytowych lub warunkow
emisji obligaciji; f) pozostawienie zysku w spoétce jest zgodne z rekomendacjq instytuciji
sprawujgcej nadzér nad spdtkg z racji prowadzenia przez nig okreslonego rodzaju
dziatalnosci.

Zasada nie jest stosowana. W okresie ostatnich 3 lat obrotowych Spdtka przeznaczata
wypracowany zysk netto na kapitat zapasowy, umozliwiajgc biezqgce rozszerzanie
mozliwosci operacyjnych Spotki i reinwestowanie zatrzymanego zysku z korzyscig dla
akcjonariuszy. Obecnie Spdtka rozpocznie prace zmierzajgce do ustalenia polityki
dywidendowej okreslajgcej strategie podziatu wypracowanego zysku w kolejnych
latach.

8.3 AKCJONARIUSZE POSIADAJACY BEZPOSREDNIO
LUB POSREDNIO ZNACZNE PAKIETY AKCJI
Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajgcy co najmniej 5% ogdlinej liczby gtoséw na

Walnym Zgromadzeniu Spotki zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz
na dzien publikacii niniejszego sprawozdania:

Udziat w kapitale
Najwieksi akcjonariusze Liczba akcji/gtoséw zaktadowym/ogdinej
liczbie gtoséw

Mariusz Tuchlin 6 466 845 77.33%
Familiar S.A. SICAV-SIF* 679 583 8.13%
Pozostali akcjonariusze 1216121 14,54%
Razem: 8 362 549 100%

* na podstawie liczby akcji zarejestrowanych na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki zwotane na dzien 28 czerwca 2019 r

8.4 WSKAZANIE POSIADACZY WSZELKICH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH, KTORE DAJA SPECJALNE
UPRAWNIENIA KONTROLNE, WRAZ Z OPISEM TYCH
UPRAWNIEN

Dekpol S.A. nie emitowat zadnych papierdw wartosciowych, ktére mogtyby dawac
szczegoblne uprawnienia kontrolne wobec Emitenta.
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85 WSKAZANIE WSZELKICH OGRANICZEN ODNOSNIE
WYKONYWANIA PRAWA GtOSU

W Spodtce nie wystepujg zadne ograniczenia odnosnie do wykonywania prawa gtosu,
poza tymi, ktére wynikajg z powszechnie obowigzujgcych przepisdw prawa.

86 WSKAZANIE WSZELKICH OGRANICZEN
DOTYCZACYCH PRZENOSZENIA PRAWA W ASNOSCI
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH EMITENTA

Na dzien publikaciji niniejszego sprawozdania nie istniaty ograniczenia dotyczgce
przenoszenia praw wtasnosci papierdw wartosciowych Emitenta.

8.7 ORGANY SPOLKI
871 ZARZAD

SKLAD OSOBOWY ORAZ ZASADY POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA CZLONKOW
ZARZADU

Zarzgd Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdw, powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorczg. Jednemu z Cztonkdw Zarzgdu Rada
Nadzorcza powierza funkcje Prezesa Zarzgdu, jest ponadto mozliwe powierzenie
innym Cztonkom funkcji Wiceprezesow Zarzgdu. Kadencja Cztonkow Zarzgdu trwa 5
lat i nie jest wspdlna.

Sktad Zarzgdu Dekpol S.A. w roku obrotowym 2021 oraz na dzienh publikacji niniejszego
sprawozdania:

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzgdu
Katarzyna Szymczak-Dampc - Wiceprezes Zarzqdu

Kadencja Prezesa Zarzgdu Pana Mariusza Tuchlina uptynie z dniem 4 czerwca 2024 r.,
natomiast kadencja Wiceprezesa Zarzgdu Pani Katarzyny Szymczak-Dampc uptynie z
dniem 01.01.2025r.

Imiany w sktadzie Zarzgdu Dekpol S.A.

W roku obrotowym 2021 oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w sktadzie Zarzgdu Spofki.
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OPIS DZIALANIA | UPRAWNIEN ORGANU

Zarzgd prowadzi sprawy i reprezentuje Emitenta. Postanowienia Statutu Spotki
wprowadzajg w tym zakresie zasade, iz wszelkie sprawy zwigzane z dziatalnosciq Spotki
niezastrzezone przepisami prawa lub postanowieniomi Stafutu dla Walnego
Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej nalezg do kompetenciji Zarzgdu. Nabycie i zbycie
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego wzglednie udziatu w nieruchomosci lub
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie wymaga uchwaty Walnego
Zgromadzenia. Nabycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego wzglednie udziatu
w nieruchomosci lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu za cene
wyzszg niz 25 min zt wymaga zgody Rady Nadzorczej wyrazonej w formie uchwaty (§15
ust. 4 Statutu). Wewnetrzng organizacje i sposdb wykonywania czynnosci przez Zarzqd
okresla Regulamin Zarzgdu, uchwalany przez Rade Nadzorczg (dostepny na stronie
http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne).

Sposdb reprezentaciji Emitenta jest zalezny od liczebnosci Zarzgdu. W przypadku kiedy
sktada sie on z jednego cztonka, cztonek ten posiada uprawnienie do samodzielnej
reprezentacji Emitenta, natomiast w przypadku Zarzgdu wieloosobowego do
sktadania oswiadczen woli konieczne jest wspdtdziatanie dwdch cztonkdw Zarzgdu,
lub jednego cztonka Zarzgdu oraz prokurenta. Jedynie Prezes Zarzgdu ma prawo
reprezentacji samodzielnej. Kazdy natomiast Cztonek Zarzgdu jest uprawniony i
zarazem  zobowigzany do  prowadzenia  spraw  Emitenta  w  zakresie
nieprzekraczajgcym zwyktych czynnosci Spotki.

Uchwaty Zarzgdu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W przypadku rGwnosci
gtosdw gtos Prezesa Zarzgdu ma charakter decydujgcy. Waznos¢ uchwat
podejmowanych na posiedzeniu Zarzgdu uzalezniona jest od uprzedniego
zawiadomienia wszystkich jego cztonkdéw, a takze od spetnienia wymogu quorum,
zgodnie z ktérym konieczna jest obecnos¢ wiekszo$ci cztonkdw Zarzgdu, w tym
Prezesa Zarzgdu.

Osoby zarzgdzajgce nie posiadajg prawa do podjecia decyzji o emisji lub wykupie
akciji.

872 RADA NADZORCZA

SKLAD OSOBOWY ORAZ ZASADY POWOLYWANIA | ODWOLYWANIA CZLONKOW RADY
NADZORCIZEJ

Statut Dekpol S.A. przewiduje, iz w przypadku uzyskania przez Emitenta statusu spotki
publicznej Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu do siedmiu cztonkdw. Powotanie, jak
robwniez odwotanie, cztonkdw Rady Nadzorczej nastepuje w drodze uchwaty
Walnego Zgromadzenia. Organ ten dokonuje wyboru Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej, moze rowniez powierzy¢ funkcje Wiceprzewodniczgcego innemu
cztonkowi. Kadencja Cztonkdw Rady Nadzorczej trwa piec lat i nie jest wspdina.
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Sktad Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w roku obrotowym 2021 oraz na dzien publikaciji
niniejszego sprawozdania:

Imie i nazwisko Petniona funkcja

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

Grzegorz Wqgsacz Cztonek Rady Nadzorczej

Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

Kadencja Grzegorza Wagsacza uptyneta z dniem 7 marca 2022 roku (uptyw kadencii
nie pozbawia cztonka Rady Nadzorczej funkcji, zgodnie bowiem z art. 369 § 4 w zw. z
art. 386 § 2 Kodeksu spdtek handlowych mandat cztonka rady nadzorczej wygasa
najpdzniej z dniem odbycia walnego zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie
finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkciji). Kadencja Wojciecha
Sobczaka uptynie z dniem 28 maja 2023 roku. Kadencja Romana Suszka i Jacka
Grzywacza uptynie z dniem 1 kwietnia 2024 roku. Kadencja Jacka Kedzierskiego
uptynie z dniem 1 lipca 2024 roku.

Imiany w sktadzie Rady Nadzorczej Dekpol S.A.

W roku obrotowym 2021 oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie miaty
miejsca zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.

OPIS DZIALANIA | UPRAWNIEN ORGANU

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Emitenta. Do kompetencii
Rady Nadzorczej nalezqg:

1. ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Emitenta
za ubiegty rok obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i
ze stanem faktycznym oraz ocena wnioskéw Zarzgdu dotyczgcych podziatu zysku
albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego
sprawozdania z wynikow tej oceny,

2. zawieszanie, z waznych powoddw, w czynnosciach poszczegdlnych lub
wszystkich cztonkéw Zarzgdu oraz delegowanie cztonkdéw Rady Nadzorczej, na
okres nie dtuzszy niz trzy miesigce, do czasowego wykonywania czynnosci
cztonkéw Zarzgdu, ktérzy zostali odwotani, ztozyli rezygnacje albo z innych
przyczyn nie mogq sprawowac swoich czynnosci;

3. uchwalanie oraz zmiany Regulaminu Zarzgdu;

ustalanie wynagrodzen cztonkdw Zarzqdu;

5. wyrazanie zgody na obejmowanie, nabywanie, zbywanie i obcigzanie przez
Emitenta udziatow albo akcji w innych spoétkach, przystepowanie Iub
wystepowanie z innych spdtek lub podmiotdw, lub wspdlnych przedsiewzie¢ oraz
nabywanie przedsiebiorstw lub zorganizowanych czesci przedsiebiorstw innych

»
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podmiotéw, za wyjagtkiem obejmowania przez Spdtke lub jej spotki zalezne
udziatow albo akcji spotek, jak rowniez przystepowania do spdtek osobowych,
zawigzywanych w celu realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich przez Spotke lub
jej spoiki zalezne, bez udziatu osdb trzecich;

wyrazanie zgody na zawarcie umow pozyczek i kredytow, emisje obligacji (za
wyjatkiem emisji obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa i emisji
warrantdw  subskrypcyjnych), udzielenie poreczen, gwaranciji, ustanowienie
zastawu, hipoteki, przewtaszczenia na zabezpieczenie lub jakiegokolwiek innego
zabezpieczenia o charakterze osobistym lub rzeczowym lub jakichkolwiek innych
form odpowiedzialnosci za dtugi jakichkolwiek osdb trzecich, o wartosci
Swiadczenia powyzej 50 min zt;

wyrazanie zgody na dokonywanie czynnosci nieodptatnych, o jednorazowej
wartosci swiadczenia powyzej 0,1 min zt;

zatwierdzenie budzetéw i plandw finansowych Emitenta oraz wszelkich zmian do
tych dokumentow;

opiniowanie okresowych sprawozdan Zarzgdu;

wyrazanie zgody na operacje na instrumentach pochodnych;

wybdr biegtego rewidenta do zbadania sprawozdan finansowych Emitenta
(jednostkowych i skonsolidowanych), jak rowniez zatwierdzanie warunkéw umowy
z biegtym rewidentem oraz zatwierdzanie rozwigzania przez Emitenta takiej
UMmowy;

wyrazenie zgody na tworzenie i likwidacje oddziatow Emitenta;

wyrazanie zgody na zajmowanie sie przez cztonka Zarzgdu interesami
konkurencyjnymi lub tez na uczestnictwo w spodtce konkurencyjnej jako wspdlnik
lub cztonek wtadz;

wyrazanie zgody w sprawach wykonywania przez Zarzgd Spodtki prawa gtosu w jej
spotkach zaleznych w sprawach okreslonych w Statucie;

inne sprawy zastrzezone do kompetenciji Rady Nadzorczej przepisami prawa lub
Statutu.

Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki osobiscie. Sposdb
funkcjonowania Rady Nadzorczej okre$la uchwalony przez nig Regulamin Rady
Nadzorczej, podlegajgcy zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie (dostepny na
stronie http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne).

Cztonkdw Rady Nadzorczej wigze zakaz konkurenciji w rozumieniu art. 380 Kodeksu
spotek handlowych. Zgody na zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi udziela
Walne Zgromadzenie.
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873 KOMITET AUDYTU

Zgodnie z § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorczej, Rada Nadzorcza Spotki jest
upowazniona do tworzenia komitetdw wewnetrznych, ktérych gtodwng funkcjqg jest
doradzanie i opiniowanie oraz formutowanie zalecen i ocen w wybranych sprawach
nalezgcych do kompetencji Rady Nadzorczej. W uchwale o utworzeniu komitetu
wewnetrznego nastepuje wskazanie nazwy komitetu, okreslenie minimalnej liczby
cztonkdw, powotanie cztonkdw komitetu, w tym jego przewodniczgcego, a takze
okreslenie zasad funkcjonowania danego komitetu poprzez okreslenie spraw oraz
zadan komitetu.

W roku obrotowym 2021 w Radzie Nadzorczej Dekpol S.A. funkcjonowat jeden komitet
— Komitet Audytu.

Podstawe do powotania Komitetu Audytu przez Rade Nadzorczg, niezaleznie od
postanowien Regulaminu Rady Nadzorczej, stanowi ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Kompetencje Komitetu Audytu
Do ustawowych kompetencji Komitetu Audytu nalezy:

1. monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,

2. monitorowanie skutecznosci systemoéw konfroli wewnetrznej i systemdow
zarzgdzania ryzykiem oraz audytu wewnetfrznego, w tym w zakresie
sprawozdawczosci finansowej,

3. monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegdlnosci
przeprowadzania przez firme audytorskg badania, z uwzglednieniem wszelkich
wnioskow i ustalen Komisji Nadzoru Audytowego wynikajgcych z kontroli
przeprowadzone] w firmie audytorskiej,

4. kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy
audytorskiej, w szczegdlnosci w przypadku, gdy na rzecz Spotki Swiadczone sg
przez firme audytorskg inne ustugi niz badanie,

5. informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki
sposdb badanie to przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci finansowej
Spotki, a takze jaka byta rola Komitetu Audytu w procesie badania,

6. dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na
Swiadczenie przez niego dozwolonych ustug niebedqgcych badaniem,

7. opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania,

8. opracowywanie polityki Swiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajgcg
badanie, przez podmioty powigzane z tq firmqg audytorskg oraz przez cztonka sieci
firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedgcych badaniem,

9. okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej,
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10. przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji, w sprawach dotyczgcych
powotania biegtych rewidentéw lub firm audytorskich, zgodnie z politykami, o
ktorych mowa w pkt 7i 8,

11. przedktadanie zalecen majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu
sprawozdawczosci finansowej w Spotce.

Sktad osobowy Komitetu Audytu

W sktad Komitetu Audytu wchodzi przynajmniej trzech cztonkdw, powotywanych
przez Rade Nadzorczg sposrdd swoich cztonkdw, na czas trwania ich kadencji jako
cztonkdw Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem, iz przynajmniej jeden cztonek Komitetu
Audytu powinien posiadac wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych oraz wiekszos¢ cztonkdw Komitetu Audytu, w tym
jego Przewodniczqgcy, powinna by¢ niezalezna od Emitenta w rozumieniu ustawy z
dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach {(...). Przynajmniej jeden cztonek Komitetu
Audytu powinien posiadac wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy w ktérej dziata
Emitent lub poszczegdini cztonkowie w okreslonych zakresach powinni posiadac
wiedze i umiejetnosci z zakresu tej branzy. W 2021 roku do cztonkdw Komitetu Audytu
zastosowanie miaty réwniez zasady Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW
2016 oraz Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021.

W 2021 roku oraz do dnia publikacji niniejszego sprawozdania Komitet Audytu dziatat
w frzyosobowym sktadzie:

1. Jacek Kedzierski - Przewodniczgcy Komitetu Audytu,
2. Jacek Grzywacz - Cztonek Komitetu Audytu,
3. Roman Suszek - Cztonek Komitetu Audytu.

W 2021 roku nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Komitetu Audytu.
W 2021 roku Komitet Audytu odbyt 5 posiedzen.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierski i Roman Suszek spetniajg kryteria
cztonkdw niezaleznych w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach {...), jak rowniez
w rozumieniu Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016 i Dobrych Praktyk
Spoétek Notowanych na GPW 2021.

Cztonkowie Komitetu Audytu Jacek Kedzierski oraz Jacek Grzywacz spetniajg wymogi
okreslone w art. 129 ust. 1 ustawy o biegtych rewidentach (...). Zaréwno wyksztatcenie
jak i przebieg kariery zawodowej uzasadniajg stwierdzenie, iz posiadajq oni wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci. Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu
posiadajg wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spotka.
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Jacek Kedzierski

Jacek Kedzierski ukonczyt studia na Uniwersytecie Gdanskim z tytutem magistra
Cybernetyki Ekonomicznej i Informatyki o specjalnosci Przetwarzanie Danych i
Rachunkowos$¢. Cztonek Rady Nadzorczej jest ponadto absolwentem Studidéw
podyplomowych w Instytucie Nauk Prawnych Polskiej Akademii Nauk w Warszawie w
zakresie Administratora bezpieczenstwa informacji. Jacek Kedzierski prowadszi
dziatalnos¢ gospodarczg od 1992 r.; w jej ramach $wiadczyt ustugi doradztwa
finansowo-ksiegowego na rzecz przedsiebiorcow (do 2018r.), a od 2016 r. koncentruje
sie na ustugach z zakresu ochrony danych osobowych w ramach spdtki cywilngj
prowadzone] wraz z Cztonkiem Rady Nadzorcze] Grzegorzem Wagsaczem. Jacek
Kedzierski petni funkcje inspektora danych osobowych w réznych podmiotach.

Jacek Grzywacz

Jacek Grzywacz ukohczyt studia na Politechnice Slgskiej w Katowicach, na wydziale
Organizacji i Zarzgdzania w specjalizacji Ekonomika, Finanse i Marketing w
Przedsiebiorstwie, z dyplomem magistra-inzyniera organizacji i zarzgdzania. Ponadto
Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej ukonczyt Studium dla Dyrektorow
Finansowych ,,Zarzgdzanie Finansami Firmy” zorganizowane przez Fundacje Centrum
Prywatyzacji — Instytut Rozwoju Biznesu, w ramach ktérego zdobywat m. in. wiedze z
zakresu rachunkowosci i finanséw. W ramach swojej ponad dwudziestoletniej kariery
zawodowej wykonywat i nadal wykonuje czynnosci z zakresu doradztwa
ekonomiczno-finansowego, zwigzanego m. in. z restrukturyzacja, wycenq i badaniami
due diligence przedsiebiorstw, zarzgdzeniem ptynnoscig finansowq, zarzgdzeniem
politykg kredytowq przedsiebiorstw, controllingiem finansowym, analizg finansowqg
przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Podstawowym zakresem dziatania Jacka Grzywacz
byta i jest ocena sprawozdan finansowych réznych podmiotdw oraz pozyskiwanie i
analiza danych o charakterze finansowo-ksiegowym i na ich podstawie
przedstawienia Zarzgdom/Radom Nadzorczym/Wtascicielom
whioskéw/rekomendacii. W latach 1999-2010 Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
dziatat jako cztonek personelu innych organizacji, a poczgwszy od grudnia 2009 r. w
ramach JKG Finanse Spofki z ograniczong odpowiedzialnosciq, ktérej jest wspdinikiem
oraz prezesem zarzqdu.

Jacek Grzywacz jest ponadto przewodniczym Rady Nadzorczej S&A S.A. i Cztonkiem
Rady Nadzorczej: MC COMP S.A. oraz PTWP S.A. Petnit rowniez funkcje cztonka Rad
Nadzorczych w nastepujgcych podmiotach: Sento S.A., Agito S.A., APN Promise Sp. z
0.0. (W latach 2009 - 2010) oraz Esotig&Henderson S.A. (w latach 2013 — 2020). W
zwigzku z petnieniem w funkcji cztonka rad nadzorczych Jacek Grzywacz zdobywat
rowniez dodatkowe doswiadczenie i umiejetnosci w zakresie weryfikacji danych
rachunkowych.
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Roman Suszek

Roman Suszek ukonczyt studia prawnicze na Uniwersytecie Gdanskim, Wydziale Prawa
i Administracji. Poczgwszy od 2004 r. Roman Suszek wykonuje zawdd radcy prawnego
w ramach prowadzonej Kancelarii Radcy Prawnego Roman Suszek w Gdansku, w
ktérej Swiadczy ustugi na rzecz przedsiebiorcow oraz podmiotéw publicznych. W
latach 2012-2020 Roman Suszek petnit rowniez funkcje reprezentanta w Pannonia Bio
Zartkdrien MUkddd Részvénytarsasag (Spotka Akcyjna, uprzednio Pannonia Ethanol
Zartkérien MUkoddd Részvénytdrsasag) z siedzibg w Budapeszcie, Wegry — Oddziat w
Polsce z siedzibg w Gdansku.

Zasady wspotpracy z firmq audytorskqg

Komitet Audytu opracowat Polityke i procedure wyboru firmy audytorskiej do
przeprowadzania badania oraz Polityke $wiadczenia przez firme audytorskg
przeprowadzajgcq badanie dozwolonych ustug niebedgcych badaniem. Gtownymi
zatozeniami ww. polityk sq:

1. Wyboru firmy audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, w oparciu o rekomendacje
Komitetu Audytu. Wybdr dokonywany jest w  wyniku przeprowadzenia
postepowania okreslonego Procedurg wyboru firmy audytorskiej.

2. Wybdr powinien nastgpic¢ w terminie umozliwiajgcym firmie audytorskiej udziat w
inwentaryzacji znaczqgcych sktadnikéw majgtkowych.

3. Organy Spodtki uczestniczgce w wyborze oraz Komitet Audytu kierujg sie
koniecznoscig zapewnienia bezstronnosci i wysokiej jakosci badania, w tym w
szczegdlnosci biorg pod uwage:

a. wiedze, kompetencje zawodowe oraz reputacije firmy audytorskiej i biegtego
rewidenta;

b. doswiadczenie firmy audytorskiejibiegtego rewidenta, w tym w szczegdlnosci
w przeprowadzeniu badania jednostek zainteresowania publicznego;

c. znajomosc przez firme audytorskq i biegtego rewidenta branzy, w ktdrej dziata
Spodtka.

4. Konftrola i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej sq
dokonywane na kazdym etapie procedury wyboru firmy audytorskiej.

5. Pierwsza umowa o badanie sprawozdania finansowego jest zawierana z firmq
audytorskg na okres nie krétszy niz dwa lata.

W roku obrotowym 2021 firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe Dekpol
S.A. i Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2020 Swiadczyta na rzecz Spotki dozwolone
ustugi niebedqgce badaniem w zakresie oceny sprawozdania o wynagrodzeniach. W
zwigzku z powyzszym Komitet Audytu dokonat oceny niezaleznosci firmy audytorskiej i
wyrazit zgode na Swiadczenie tych ustug.

Rekomendacja dotyczgca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego Dekpol S.A. i Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2021
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spetniata obowigzujgce warunki i zostata sporzgdzona w nastepstwie zorganizowanej
przez Spobtke procedury wyboru spetniajgcej obowigzujgce kryteria.

W Radzie Nadzorczej nie funkcjonuje komitet ds. wynagrodzen, niewykluczone jest
natomiast jego utworzenie przez Rade Nadzorczg w przysztosci, na podstawie

wskazanej powyzej kompetencji okreslonej w § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorczej.

87.4 WALNE ZGROMADZENIE | PRAWA AKCIJONARIUSZY
SPOSOB DZIALANIA | ZASADNICZE UPRAWNIENIA

Zgodnie z art. 399 KSH Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzqgd. Rada Nadzorcza ma
prawo zwotania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli Zarzgd nie zwota go w
terminie okreSlonym w KSH, oraz Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli
zwotanie go uzna za wskazane. Ponadto do zwotania Walnego Zgromadzenia
uprawnieni sq akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe
kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogdtu gtoséw. Zgodnie z art. 400 KSH,
akcjonariusz lub akcjonariusze Spotki reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg
kapitatu  zaktadowego mogg zgda¢ zwotania Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia, jak réwniez umieszczenia okresSlonych spraw w porzgdku obrad
najblizszzego Walnego Zgromadzenia. Zgodnie z § 23 Statutu Walne Zgromadzenie
moze obradowac jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie odbywa
sie w siedzibie Spotki lub w Starogardzie Gdanskim, Gdansku, Gdyni, Sopocie lub w
Warszawie. Brak w regulacjach wewnetrznych Emitenta zapisdw, ktdre zmieniatyby
zasady powszechnie obowigzujgcych przepisdw prawa.

Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie
internetowej Spotki oraz w sposdb okreslony dla przekazywania informacii biezgcych
zgodnie z przepisami Ustawy o ofercie publicznej, ktére powinno by¢ dokonane co
najmniej na 26 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. W ogtoszeniu nalezy m.
in. oznaczy¢ date, godzine i miejsce Walnego Zgromadzenia oraz szczegdtowy
porzgdek obrad. W przypadku zamierzonej zmiany Statutu powotac nalezy
dotychczas obowigzujgce postanowienia, jak rowniez tre$¢ projektowanych zmian.
Jezeli jest to uzasadnione znacznym zakresem zamierzonych zmian, ogtoszenie moze
zawierac projekt nowego tekstu jednolitego Statutu wraz z wyliczeniem nowych lub
zmienionych postanowien Statutu. Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu
majg tylko osoby bedqgce akcjonariuszami Spdtki na 16 dni przed datg Walnego
Zgromadzenia (dzien rejestracii uczestnictwa w walnym zgromadzeniu). Akcjonariusze
po ogtoszeniu o zwotaniu Walnego Zgromadzenia i nie pdzniej niz w pierwszym dniu
powszednim po dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu powinni zgtosic
podmiotowi prowadzgcemu ich rachunek papierdw wartosciowych zgdanie
wystawienia imiennego zaswiadczenia o prawie uczestnictwa w  Walnym
Zgromadzeniu. Akcjonariusze mogg brac udziat w obradach Walnego Zgromadzenia
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osobiscie lub przez petnomocnika (art. 412 KSH). Petnomocnictwo do uczestniczenia
w Walnym Zgromadzeniu i wykonywania na nim prawa gtosu wymaga udzielenia w
formie pisemnej lub w postaci elekironicznej. Regulamin Walnego Zgromadzenia
(dostepny na stronie http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne)
wskazuje sposoby weryfikacji zawiadomienia o udzieleniu petnomocnictwa w postaci
elektronicznej.  Petnomocnik  jest  uprawniony do  udzielenia  dalszego
petnomocnictwa, jezeli wynika to z treSci petnomocnictwa. Petnomocnik moze
reprezentowac wiecej niz jednego akcjonariusza. Akcjonariusze posiadajgcy akcje
zapisane na rachunku zbiorczym, sg uprawnieni do ustanowienia oddzielnych
petnomocnikdw do wykonywania praw z akcji zapisanych na tym rachunku. Réwniez
w przypadku posiadania akcji zapisanych na wiecej niz jednym rachunku papierow
wartosciowych jest mozliwe ustanowienie oddzielnych petnomocnikéw do
wykonywania praw z akcji zapisanych na kazdym z rachunkow.

Walne Zgromadzenie otwiera  Przewodniczgcy Rady Nadzorczej albo
Wiceprzewodniczgcy, a nastepnie spoérdd osdb uprawnionych do uczestnictwa w
Walnym Zgromadzeniu wybiera sie przewodniczgcego. Na kazdqg akcje przypada 1
gtos na Walnym Zgromadzeniu. Uchwaty zapadajg bezwzglednqg wiekszoscig gtosow
akcjonariuszy obecnych na Walnym Zgromadzeniu, chyba Ze przepisy Kodeksu spotek
handlowych lub inne obowigzujgce przepisy prawa stanowiq inaczej. Uchwaty
zwiekszajgce Swiadczenia akcjonariuszy lub uszczuplajgce ich prawa, wymagajg
zgody wszystkich akcjonariuszy, ktérych dotyczg.

Regulamin Walnego Zgromadzenia dopuszcza utrwalanie przebiegu obrad przy
pomocy elektronicznych nos$nikéw informacii. Utrwalone nagrania z przebiegu obrad
Walnego Zgromadzenia sq archiwizowane w siedzibie Spotki i dostep do nich moze
by¢ zapewniony na sfronie internetowej Spotki. Regulamin Walnego Zgromadzenia
dopuszcza réwniez transmitowanie przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia z
wykorzystaniem sieci Internet i udostepnianie do wiadomosci publicznej na stronie
internetowej Spoétki. Walne Zgromadzenie, w drodze uchwaty podjetej bezwzgledng
wiekszoscig gtosdw, podejmuje decyzje o ewentualnej obecnosci na posiedzeniu
przedstawicieli medidéw, nagrywaniu przez nich obrad bgdz wykonywaniu zdjec lub
filmowaniu.

Zasadnicze uprawnienia Walnego Zgromadzenia

Zgodnie z postanowieniami Statutu Dekpol S.A. nastepujgce sprawy wymagajg
uchwaty Walnego Zgromadzenia:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spoétki oraz
zatwierdzenie sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy;

2. powziecie uchwaty o podziale zysku albo pokrycia straty;

3. udzielenie cztonkom organdw Spodtki absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkéw;
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podejmowanie uchwat w przedmiocie ustalenia dnia dywidendy oraz terminu
wyptaty dywidendy;

zmiana Statutu;

uchwalanie regulaminu Walnego Zgromadzenia;

zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nim ograniczonego prawda rzeczowego;

postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy
zawigzywaniu Spoétki lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru;

rozwigzanie, likwidacja i tgczenie, podziat lub przeksztatcanie Spotki;

emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszehstwa i emisja warrantéw
subskrypcyjnych;

. inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia przepisami

prawa lub Statutu.

OPIS PRAW AKCJONARIUSZY | SPOSOBU ICH WYKONYWANIA

Prawa (uprawnienia) i obowiqgzki zwigzane z akcjami Emitenta regulowane sq przez
przepisy Kodeksu spotek handlowych, inne przepisy prawa oraz postanowienia Statutu
Spotki. Zakres uprawnien z akcji serii A i B jest tozsamy, w ramach kapitatu
zaktadowego Emitenta nie wystepujqg akcje uprzywilejowane.

Prawa skorelowane z akcjami majg charakter majgtkowy lub korporacyjny, aich tre$¢
przedstawia ponizszy opis.

Uprawnienia o charakterze majgtkowym:

1.

Prawo do udziatu w zyskach. Akcje serii A i serii B dajg rowne prawo do dywidendy.
Podejmowanie uchwat w przedmiocie ustalenia dnia dywidendy oraz terminu
wyptaty dywidendy nalezy do uprawnien Walnego Zgromadzenia. Z akcjami nie
sq zwigzane inne prawa do udziatu w zysku Emitenta.

Prowo poboru nowych akcji - przystuguje wszystkim akcjonariuszom,
proporcjonalnie do liczy posiadanych akcji (art. 433 KSH). Jednakze w interesie
Emitenta Walne Zgromadzenie jest uprawnione do pozbawienia akcjonariuszy
prawa poboru w catosci lub w czesci, przy czym dla podjecia uchwaty w tym
przedmiocie konieczne jest uprzednie zapowiedzenie jej w porzgdku obrad
walnego zgromadzenia oraz uzyskanie wiekszosci przynajmniej 4/5 gtosow.
Prawo udziatu w masie likwidacyjnej spotki - przystuguje wszystkim akcjonariuszom
jako prawo uczestnictwa w podziale majatku spdtki pozostatym po uprzednim
zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli, przy czym podziat moze nastgpic nie
wczesniej, niz po uptywie roku od dnia ogtoszenia o otwarciu likwidacji i wezwaniu
wierzycieli.

Prawo do rozporzgdzania akcjami - akcjonariusze uprawnieni sq do zbywania
posiadanych akcji, jak réwniez do ich obcigzania zastawem lub uzytkowaniem.
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Uprawnienia o charakterze korporacyjnym:

1.

10.

1.

12.

13.
14.

Prawo uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu - przystuguje wszystkim osobom
bedgcym akcjonariuszami spdtki na 16 dni przed datg Walnego Zgromadzenia.
Prawo gtosu na Walnym Zgromadzeniu - przystuguje wszystkim akcjonariuszom, a
kazda akcja daje prawo do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu. Zgodnie z
postanowieniami Regulaminu Walnego Zgromadzenia mozliwe jest oddanie gtosu
na Walnym Zgromadzeniu drogg korespondencyjnq, za pomocq formularzy
udostepnionych na stronie internetowej Emitenta. Gtos oddany w innej formie niz
na formularzu udostepnionym przez Emitenta jest niewazny.

Prawa przystugujgce akcjonariuszom w zaleznosci od udziatu w kapitale
zaktadowym bqgdz ogdinej liczbie gtosdow:

- prawo zwotania Walnego Zgromadzenia,

- prawo zadania zwotania Walhego Zgromadzenia,

- prawo zgdania umieszczenia okreslonych spraw w porzgdku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia,

- prawo zgtaszania przed terminem Walnego Zgromadzenia projektéw uchwat
dotyczgcych spraw wprowadzonych do porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia
lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzgdku obrad,

- prawo zgdania wyboru Rady Nadzorczej w drodze gtosowania oddzielnymi
grupami.

Prawo zgtaszania podczas Walnego Zgromadzenia projektéw uchwat
dotyczqgcych spraw wprowadzonych do porzgdku obrad.

Prawo do zadawania pytan dotyczgcych spraw umieszczonych w porzgdku
obrad Walnego Zgromadzenia.

Prawo zapoznania sie z listg akcjonariuszy uprawnionych do uczestnictwa w
Walnym Zgromadzeniu.

Prawo zgdania wydania odpisu wnioskdw w sprawach objetych porzgdkiem
obrad Walnego Zgromadzenia.

Prawo zgdania sprawdzenia listy obecnosci na Walnym Zgromadzeniu.

Prawo do informacji dotyczgcych Emitenta - w frakcie obrad Walnego Zgromadzenia
Zarzgd ma obowigzek udzielaé akcjonariuszom, na zgtoszone przez nich zgdania,
informaciji dotyczgcych Emitenta, jezeli jest to uzasadnione dla oceny sprawy objete]
porzgdkiem obrad.

Prawo do zgdania wydania odpisdw sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci spdtki i
sprawozdania finansowego wraz z odpisem sprawozdania Rady Nadzorczej oraz opinii
biegtego rewidenta.

Prawo przeglgdania ksiegi protokotdw Walnego Zgromadzenia oraz zgdania wydania
pos$wiadczonych przez Zarzqad odpisdw uchwat.

Prawo do imiennego $wiadectwa depozytowego wystawionego przez podmiot
prowadzgcy rachunek papierdw wartosciowych.

Prawo do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty.

Prawo do wytoczenia powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty.
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8.8 ZASADY ZMIANY STATUTU SPOLKI

Zmiana Statutu Spdiki, zgodnie z art. 430 Kodeksu spdtek handlowych nastepuje w
drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia oraz wpisu do rejestru. W mysl art. 415
kodeksu spodtek handlowych, uchwata Walnego Zgromadzenia dotyczgca zmiany
Statutu Spotki zapada wiekszoscig trzech czwartych gtosdw. Obecnie obowigzujgcy
Statut Dekpol S.A. nie zawiera postanowien dodatkowych, odmiennych od wyzej
wskazanych przepisow Kodeksu spdtek  handlowych, dotyczgcych zasad
dokonywania zmian Statutu Spoiki.

89 SYSTEMY KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA
RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU
SPORZADZANIA SPRAWOZDAN SPOtKI | GRUPY
KAPITALOWEJ

Organem odpowiedzialnym za proces sprawozdawczosci finansowej Emitenta oraz
Grupy Emitenta jest Zarzgd, ktéry wykonuje takze zadania kontroli wewnetrznej w tym
zakresie przy udziale Komitetu Audytu, Rady Nadzorczej oraz firmy audytorskiej
wybranej do badania sprawozdan finansowych.

Aktualnie nie istniejg u Emitenta sformalizowane procedury ani jednostki konftroli
wewnetrznej. W czynnosci z zakresu sprawozdawczosci finansowej zaangazowany jest
Pion Finansowy Emitenta, podlegty Dyrektorowi Finansowemu. W ramach Pionu
Finansowego wyodrebniono m. in. Dziat Ksiegowos$ci, odpowiedzialny za m.in.
rachunkowos¢, ksiegowose i sprawozdawczosc.

Sprawozdania finansowe | raporty sporzgdzane sg na podstawie danych
pozyskiwanych z systemdow informatycznych. Dane podlegajg odpowiedniemu
przetworzeniu.

Do kluczowych procesdw sprawozdawczosci finansowej nalezg czynnosci w zakresie
pozyskiwania danych poszczegdlnych podmiotow z Grupy, ich konsolidacja,
weryfikacja danych, w tym ich zgodnosci z politykg rachunkowosci, sporzgdzanie
sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych,
wyjasnianie wagtpliwosci zgtaszanych w procesie badania. Istotnym procesem jest
rowniez kontrola rezerw podatkowych.

Przebieg proceséw sprawozdawczosci finansowej zostat okreslony w zarzgdzeniu
Pionu Finansowego, w ramach ktérego wskazano zadania, terminy ich wykonania
oraz osoby za nie odpowiedzialne. Zarzgdzenie ma na celu uproszczenie procesdéw
raportowania oraz podniesienia ich efektywnosci poprzez usystematyzowanie i
uwzglednia konieczno$¢ uzyskania danych dotyczgcych poszczegdinych podmiotdw
z Grupy i ich konsolidaciji. Dzieki wyznaczeniu oséb odpowiedzialnych mozZliwe jest
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utatwienie komunikacji w procesie oraz utrzymanie jego dyscypliny, jak réwniez
weryfikacja kompletnosci oraz terminowosci wykonania zadan.

Przebieg proceséw sprawozdawczosci finansowej podlega kontroli Zarzgdu, a takze
Komitetu Audytu oraz Rady Nadzorczej, ktére to jednostki monitorujg funkcjonowanie
systemu kontroli wewnetrznej w zakresie sprawozdawczosci finansowej w oparciu o
state kontakty z Zarzgdem oraz biegtymi rewidentami.

Organ nadzoru dokonuje analizy informaciji uzyskiwanych od personelu Emitenta oraz
firmy audytorskiej, zgtaszajgc przy tym réwniez swoje zastrzezenia i przedstawiajgc
wtasne obserwacje co do przebiegu procesdw, w tym w szczegdlnosci ich
terminowosci. Rada Nadzorcza dokonuje réwniez corocznej oceny czy istnieje
potrzeba wyodrebnienia organizacyjnego funkcji audytu wewnetrznego.

Majgc na wzgledzie rozmiary i przedmiot dziatalnosci Emitenta Zarzgd uznaje obecny
system kontroli za wystarczajgcy. Zarzgd liczy sie jednak z koniecznoscig
wyodrebnienia odpowiednich jednostek w przysztosci, w szczegdlnosci, gdy ocena
dokonana przez Komitet Audytu/Rade Nadzorczg bedzie wskazywata na potrzebe
ich utworzenia, lub gdy bedzie to wynikato z zalecen zgtaszanych przez firme
audytorskq.

810 POLITYKA ROZNORODNOSCI

W Spdtce nie zostata opracowana formalna polityka réznorodnosci w odniesieniu do
wtadz Spotki oraz jej kluczowych menadzerdéw. Funkcje cztonkédw organu
zarzqgdzajgcego i nadzorczego powierzone zostaty konkretnym osobom niezaleznie
od ich ptci, wieku czy kierunku wyksztatcenia, a wedtug merytorycznego
przygotowania oraz doswiadczenia tych oséb. Kluczowe decyzje personalne w
odniesieniu do wyboru cztonkdw organdéw Spotki podejmuje Walne Zgromadzenie
i Rada Nadzorcza, a w zakresie menedzerdw wyzszego szczebla - Zarzad.
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9. POLITYKA WYNAGRODZEN

9.1 SYSTEM WYNAGRODZEN

W dniu 31 sierpnia 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w
sprawie przyjecia ,,Polityki wynagrodzen cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Dekpol
S.A.

Polityka wynagrodzen jest dostepna na stronie internetowej Spodtki pod adresem:
http://dekpol.pl/lad-korporacyjny/#dokumenty-korporacyjne.

Zasady wynagradzania Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej powigzane sq z
realizacjq strategii biznesowej, dtugoterminowych intereséw oraz stabilnosci Spotki.
Podstawq okreslenia tgcznej wysokosci wynagrodzenia Cztonkdw Zarzgdu i Cztonkow
Rady Nadzorczej jest zakres powierzonych im obowigzkdw, indywidualna ocena
efektow ich pracy, a takze szczegdlne osiggniecia. Zasady oraz wysokose
wynagrodzenia cztonkdw organdw Spotki  okreSla Rada Nadzorcza - dla
wynagrodzen Cztonkéw Zarzgdu oraz Walne Zgromadzenie — dla wynagrodzen
Cztonkdw Rady Nadzorcze).

92  WARUNKI | WYSOKOSC WYNAGRODZENIA
CZLONKOW ZARZADU

Warunki oraz wysoko$S¢ wynagrodzenia dla poszczegdinych Cztonkdw Zarzgdu
ustalane sg w drodze negocjacji przez Rade Nadzorczg zgodnie z ,Politykg
wynagrodzen cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A.".

Warto$¢ wynagrodzen, nagrdd lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych cztonkom Zarzgdu za rok 2021 przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie brutto osob zarzgdzajgcych Emitenta w tys. zt za rok 2021

Okres |State wynaarodzenie Stale wynagrodzenie z| Pozostate State wynagrodzenie z

W e res ynag tytutu petnienia funkcji| przychody* | tytutu petnienia funkcji
yszczegolnienie| petnienia z tytutu umowy o . . s
funkeii w Zarzqdzie Emitenta we wtadzach jednostek
unkciji prace
podporzadkowanych

Mariusz Tuchlin | caty rok 184 629 zt 207 973 zt 7 324 74 0
Katarzyna
Szymczak- caty rok 359 414 7t 82 507 zt 124 541 7t 0
Dampc
RAZEM 544 043 zt 290 480 zt 131 865 zt 0

* Pozostate przychody to pracownicze plany kapitatowe, opieka medyczna, samochdd stuzbowy do celdw
prywatnych, premia uznaniowa oraz diety i inne $wiadczenia z tytutu podrdzy stuzbowych wyptacanych na podstawie
ryczattéw
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Dodatkowo Cztonkowie Zarzgdu $wiadczqg ustugi w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, na warunkach rynkowych, na rzecz Spoétek z Grupy. Transakcje zostaty
ujete w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Dekpol (nota
22).

W 2021 roku osoby zarzgdzajgce nie ofrzymywaty innych nagréd, korzysci ani
Swiadczen finansowych (w tym warunkowych lub odroczonych). W 2021 roku
Cztonkom Zarzgdu Emitenta nie zostaty przyznane dodatkowe $wiadczenia w naturze
za ustugi przez nich realizowane.

93 UMOWY ZAWARTE Z OSOBAMI ZARZADZAIJACYMI,
PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU
ICH REZYGNACII

Nie wystepujg umowy zawarte miedzy Spdtkg a osobami zarzgdzajgcymi,
przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z
zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie
nastepuje z powodu potgczenia emitenta przez przejecie.

9.4 WARUNKI | WYSOKOSC WYNAGRODZENIA
CZLONKOW RADY NADZORCZEJ

Zgodnie z postanowieniami Statutu oraz ,,Polityki wynagrodzen cztonkdéw Zarzgdu i
Rady Nadzorcze] Dekpol S.A.", z tytutu wykonywanej funkcji cztonkowie Rady
Nadzorczej otrzymujg wynagrodzenia w wysokosci ustalonej uchwatg Walnego
Zgromadzenia, ponadto przystuguje im zwrot kosztdw zwigzanych z udziatem w
pracach Rady Nadzorczej.

Warto$¢ wynagrodzen, nagrdd lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych Cztonkom Rady Nadzorczej za rok 2021 przedstawia ponizsza tabela:

Wynagrodzenie brutto oséb nadzorujgcych Emitenta w tys. zt za rok 2021

Okres pelnienia State wynagrodzenie State wynagrodzenie

Wyszczegdlnienie funkeji za pt::tnienie funkc_:ji w za Qosiedzenie Pozostate przychody*
Radzie Nadzorczej Komitetu Audytu

Roman Suszek caty rok 31205 zt 3555 7 521 74

Wojciech Sobczak caty rok 26 695 7t - 400 zt

Jacek Grzywacz caty rok 26 891 zt 3555z 457 74

Jacek Kedzierski caty rok 26 042 zt 3 449 7t

Grzegorz Wgsacz caty rok 26 892 74 - 403 zt

RAZEM 137 725 zt 10 559 zt 1781zt

* pozostate przychody to pracownicze plany kapitatowe oraz zwrot kosztéw przejazdu na posiedzenia wyptacone na
podstawie ryczattéw
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Dodatkowo Cztonkowie Rady Nadzorczej Swiadczg ustugi w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, na warunkach rynkowych na rzecz Emitenta. Transakcje
zostaty ujete w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej
Dekpol.

W 2021 roku osoby nadzorujgce nie otrzymywaty nagrdd, innych korzysci ani
dodatkowych Swiadczen finansowych z tytutu petnienia funkcji (w tym warunkowych
lub odroczonych). W 2021 roku cztonkom Rady Nadzorczej Emitenta nie zostaty
przyznane przez Emitenta Swiadczenia w naturze za ustugi przez nich realizowane.
Cztonkowie Rady Nadzorczej Emitenta nie petnig funkcji we wtadzach pozostatych
spotek Grupy Kapitatowej Dekpol i tym samym nie uzyskujg z tego tytutu
dodatkowego wynagrodzenia.

95 ZOBOWIAZANIA WYNIKAJACE Z EMERYTUR |
SWIADCZEN O PODOBNYM CHARAKTERZE DLA
BYtYCH OSOB ZARZADZAJACYCH |
NADZORUJACYCH

W 2021 roku w Spodtce nie wystepowaty zobowigzania wynikajgce z emerytur lub
innych Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych oséb zarzgdzajgcych i
nadzorujgcych, jak rowniez zobowigzania zaciggniete w zwigzku z ww. emeryturami.

10. POZOSTALE INFORMACIE

101  POSTEPOWANIE TOCZACE SIE PRZED SADEM,
ORGANEM WtASCIWYM DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACI!
PUBLICZNEJ

W 2021 roku nie toczyty sie istotne postepowania przed sgdem, organem wtasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczgce
zobowiqgzan oraz wierzytelnosci Spodiki lub jednostki od niej zaleznej.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, iz specyfikg prowadzonej przez Grupe
Kapitatowg Dekpol dziatalnosci jest mnogo$¢ postepowan zwigzanych z
dochodzeniem roszczen z tytutu zrealizowanych przedsiewzie¢. Zdarzajqg sie przypadki
kiedy spotki z Grupy Kapitatowej Dekpol wystepuja w roli strony pozwanej - zwykle jest
to powigzane z inwestycjami realizowanymi w ramach dziatalnos$ci deweloperskiej lub
dziatalnosci generalnego wykonawstwa. W dziatalnosci Grupy wystepujg rowniez
postepowania wszczete przez spotki z Grupy Kapitatowe] Dekpol jako powoda.
Postepowaniami o najwieksze] warto$ci przedmiotu sporu sg postepowania
przedstawione ponizej.
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Postepowanie wobec Soletanche Polska Sp. z o.0.

W dniu 31 grudnia 2020 roku Emitent wytoczyt powddztwo przeciwko Soletanche
Polska Sp. z 0.0. oraz Powszechnemu Zaktadowi Ubezpieczen S.A. (ubezpieczyciel
Soletanche Polska Sp. z 0.0.) o zaptate kwoty 6,88 min zt wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie. Na wskazang kwote sktadajqg sie roszczenia odszkodowawcze z tytutu
nienalezytego wykonania zobowigzania przez Soletanche Polska Sp. z o.o.
(petnigcego role podwykonawcy), tj. robdt budowlanych na rzecz osoby trzeciej —
inwestora. Powddztwo poprzedzone byto postepowaniem ugodowym, kiére
zakonczyto sie w lipcu 2020 roku bez zawarcia ugody. W zwigzku z powyzszym
postepowanie sgdowe zawisto przed Sgdem Okregowym w Gdansku. Pierwsza, na
ktérej zostali przestuchani swiadkowie odbyta sie w dniu 26 listopada 2021 roku. Na
kolejnych terminach 18 marca 2022 roku oraz 1 kwiethia 2022 roku w dalszym ciggu
przestuchiwani byli swiadkowie. Ponadto Sgd dopuscit dowdd z opinii biegtego
sgdowego m.in. na okolicznos$¢ ustalenia czy Soletanche Polska Sp. z 0.0. prawidtowo
wykonata przedmiot robdt.

Postepowanie wobec Expert Sp. z 0.0.

Emitent wytoczyt powddztwo przeciwko Expert Sp. z 0.0. o zaptate kwoty 1,5 min zt
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie. Na wskazang kwote sktadajg sie
roszczenia z tytutu kary umownej za opdznienie w wykonaniu umowy o roboty
budowlane oraz z tytutu poniesionych przez Emitenta kosztow wykonania
zastepczego w miejsce Expert Sp. z 0.0. Postepowanie zakonczyto sie wydaniem
prawomocnego wyroku zaocznego zasgdzajgcego w catosci roszczenia objete
pozwem Emitenta (wyrok zostat uprawomocniony w marcu 2021 roku). Postepowanie
egzekucyjne zostato umorzone postanowieniem wydanym w pazdzierniku 2021 roku.
Obecnie Emitent podejmuje czynnosci dochodzenia wierzytelnosci od cztonka
zarzgdu pozwanego, jednak na ten czas sq to czynnosci pozasgdowe.

102 ZAGADNIENIA PRACOWNICZE

Wielko$¢ przecietnego zatrudnienia w strukturach Emitenta w okresie 2021-2020, z
podziatem na pracownikdw umystowych i fizycznych, przedstawia ponizsza tabela:

Stan zatrudnienia w strukturach Grupy Emitenta w okresie 2021 - 2020 (srednioroczne
zatrudnienie w okresie, w osobach)

Dekpol SA

Wyszczegdlnienie 2021 2020
Pracownicy umystowi 82 169
Pracownicy fizyczni 0 41
RAZEM 82* 210

Zmiana wynika z wydzielenia z dniem 1 stycznia 2021 roku ZCP do Dekpol Budownictwo Sp. z o.0.
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Grupa Kapitatowa Dekpol

Wyszczegodlnienie 2021 2020
Pracownicy umystowi 354 242
Pracownicy fizyczni 432 275
RAZEM 786* 517

*zmiana wynika gtownie z nabycia spotki Intek.

Wielkos¢ zatrudnienia w strukturach Grupy Emitenta w okresie 2021-2020, na koniec
poszczegdlnych okresdw, przedstawia ponizsza tabela:

Stan zatrudnienia w strukturach Grupy Emitenta w okresie 2021- 2020 (stan na koniec
okresu, w osobach)

Dekpol S.A.
Wyszczegdlnienie 31.12.2021 31.12.2020
Stan zatrudnienia (osoby) 84 224

Grupa Kapitatowa Dekpol

Wyszczegdlnienie 31.12.2021 31.12.2020

Stan zatrudnienia (osoby) 839 544

Emitent ponadto informuje, iz na dzieh 31.12.2021 roku w spdtkach zaleznych
posrednio i bezposrednio Emitentowi stan zatrudnienia wynosit:

- Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. - 190 os6b,
- Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. — 23 osoby,

- Dekpol Steel Sp. z 0.0. — 227 0s0b.

- Betpref Sp. z 0.0. - 99 0séb.

- Intek sp. z 0.0. - 213 0s6b

- Smartex sp. z 0. 0. — 3 osoby.
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10.3 FIRMA AUDYTORSKA

Firmg audytorskg wybrang do badania jednostkowego sprawozdania finansowego
Dekpol S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Dekpol za rok obrotowy 2021 jest UHY ECA Audyt sp. z 0.0. Sp.K. z siedzibg w
Warszawie, zarejestrowana w Rejestrze Przedsiebiorcow  Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem KRS 0000418856 oraz wpisana na liste firm audytorskich
prowadzong przez Polskg Agencje Nadzoru Audytowego pod numerem 3115.

Wyboru firmy audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza, w wyniku postepowania
okreSlonego procedurg wyboru firmy audytorskiej oraz zgodnie z rekomendacjg
Komitetu Audytu. Umowa zostata zawarta w dniu 23 sierpnia 2021 roku na okres 2 lat i
obejmuije:

e przeglgd $Srodrocznego  sprawozdania  finansowego  Spoétki oraz
skonsolidowanego  $rédrocznego  sprawozdania  finansowego  Grupy
Kapitatowe] Dekpol za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2021roku i od 1
stycznia do 30 czerwca 2022 roku,

e badanie rocznego sprawozdania finansowego Spodtki i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol za lata 2021 i 2022

e przeprowadzenie oceny sprawozdania o wynagrodzeniach za lata 2021 i
2022zgodnie z art.. 90 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz spdtkach publicznych wraz z Raportem Atestacyjnym,

e przeprowadzenie inngj ustugi atestacyjnej wykonanej zgodnie z krajowymi
standardami ustug atestacyjnych innych niz badanie i przeglgd polegajgcej
na sporzadzeniu opinii niezaleznego biegtego rewidenta z wykonania ustugi
atestacyjnej, zawarte] w sprawozdaniu z badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok obrotowy konczgcy sie dnia 31.12.2021r.
oraz konczqgcy sie dnia 31.12.2022r. w zakresie sprawdzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sporzgdzonego w jednolitym elektronicznym
formacie raportowania z wymogami rozporzgdzenia o standardach
technicznych dotyczgcych specyfikaciji jednolitego elekironicznego formatu
raportowania.

Poza ustugami okre§lonymi w powyzszej umowie, Spdtka nie korzystata wczesniej z
innych ustug ww. firmy audytorskiej.

Wyszczegdlnienie 2021 2020

Wysokos¢ wynagrodzenia wyptaconego lub naleznego za rok obrotowy:

badanie sprawozdania finansowego (jednostkowe) 49 67
badanie sprawozdania finansowego (skonsolidowane) 21 15

przeglad skréconego sprawozdania finansowego 42 28
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Wyszczegdlnienie 2021 2020

inne ustugi atestacyjne 9 43
ustugi doradztwa podatkowego

pozostate ustugi

RAZEM 121 153

10.4  WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN |
ROZWOJU

Spoikiz Grupy Emitenta prowadzg dziatania w celu rozwoju innowacyjnych rozwigzan
w dziedzinie przemystu. Na ich podstawie bedq wdrazane do produkcji nowoczesne
rozwigzania technologiczne. Sg to badania o charakterze eksperymentalnym i

nowatorskim, a efekt tych prac ma by¢ implementowany do produkcii seryjne;.

Dekpol Budownictwo wraz ze spotkg Betpref pracujg nad projektem hali typowej, w
ktérej zawarte sqg rozwigzania projektowe dotyczgce kluczowych klientéw wraz z
mozliwoscig adaptacii dla klienta indywidualnego.

Zespdt prowadzi tez prace nad indywidualnymi rozwigzaniami projektowymi
poszczegdlnych rozwigzan konstrukcyjnych, jak i substytuowaniem stali w wyrobach
budowlanych.

Trwajg prace nad wdrozeniem na projektach elementéw zelbetowych sprezonych.

W I kwartale 2022 roku kwartale rozpocznie prace wtasny dziat projektowy, ktory
bedzie koordynowat powyzsze zagadnienia jak i projektowat biezqgce inwestycje w
branzy konstrukcyjne;.

Spotka Dekpol Steel stale prowadzi dziatania majgce na celu rozwdj produktéw
biezgcych, jak i tworzenie nowych rozwigzan. W chwili obecnej gtdwne prace
skupiajg sie na dalszym projektowaniu urzgdzenia ROTODEK, dzieki ktéremu zwiekszy
sie wydajnosc¢ i funkcjonalno$¢ zamontowanych osprzetdw.

Do tej pory wprowadzono do sprzedazy urzgdzenie POWERDEK, ktére zastepuje
tradycyjne sitowniki hydrauliczne w tyzkach skarpowych. W celu rozbudowania gamy
produktu, prowadzone sg obecnie badania majgce na celu poszerzenie oferty
POWERDEK o klase silnikéw od 3,5 do 5,5 tony.

W zwigzku zapotrzebowaniem na rynku innowacyjnych produktdw, Spdtka Dekpol
Steel prowadzi dalsze prace nad modyfikacjqg profilu tyzek podsiebiernych.

Nowe rozwigzania technologiczne majqg skupiac sie rowniez nad opracowywaniem
osprzetébw budowlanych o nizszej masie.
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Dekpol Steel nieustannie dgzy do zaspokojenia potrzeb rynku, dlatego stale prowadszi
prace badawcze, majgce na celu zwiekszenie zakresu pracy obecnych produktow:

* badanie nad mozliwoscig pogtebienia profilu tyzki;

* badanie nad zmiang konstrukcji tyzki prowadzgce do tatwiejszego sposobu
wykonania przez nig czynnosci technicznych;

* badanie nad silnikami hydraulicznymi , majgcymi zastgpi¢ fradycyjne sitowniki
hydrauliczne;

* badanie nad zwiekszeniem zakresu roboczego tyzki.

Kontynuowane sq rowniez badania nad opracowaniem produktdw o zwiekszonej
wytrzymatosci. Badania majg na celu dostarczy¢ wiedzy w zakresie nowatorskich
rozwigzan w dziedzinie osprzetu budowlanego, a takze umozliwi¢ analize nowych
pomystow w obszarze zastosowania produktédw na rynku.

10.5 ZAGADNIENIA DOTYCZACE SRODOWISKA
NATURALNEGO

Grupa Emitenta prowadzgc dziatalnos¢ w statutowym zakresie jest zobowigzana do
przestrzegania przepisdw z zakresu ochrony srodowiska, ktére na biezqco sq przez
Spotke weryfikowane i stosowane.

Odpowiedzialne dziatanie w oparciu o standardy srodowiska, bezpieczehstwa oraz
jakosci produktow nalezg do zadan priorytetowych spotek z Grupy.

W Dekpol Budownictwo zostat wdrozony i certyfikowany Zintegrowany System
Zarzgdzania (wg norm EN ISO 92001:2015, EN ISO 14001:2015 oraz EN ISO 45001:2018).
Realizujgc dobre praktyki w obszarze swojej dziatalnosci spdtka prowadzi dziatania
ukierunkowane na ochrone zastanych wartosci przyrodniczych oraz minimalizacje
negatywnego wptywu inwestycji na srodowisko.

Dekpol Steel w swojej dziatalnosci, kieruje sie stosowaniem w procesie produkcyjnym
wysokogatunkowym blach typu Hardox 500 TUF, ktére zapewniajg dtuzszy okres
eksploataciji tyzek. Szwedzka huta SSAB, konsekwentnie przestrzega rygorystycznych
norm w emisji szkodliwych substancji. Poziom wytwarzania emisji dwutlenku wegla
wynosi 1,5 tony na tone wyprodukowanej stali, co sprawia, ze szwedzki koncern
Znaczqco przewyzsza konkurencje w proekologicznych dziataniach, ktérej poziom
CO2 wynosi nawet do dwdch ton.

Ponadto, zastosowanie nowoczesnych systemdw malarskich poprzez wykorzystanie
farb polimocznikowych firmy Baril, korzystnie wptywa na emitowanie Sladowych ilosci
substanciji szkodliwych. W okresie kliku lat fabryka w Pinczynie jak i w Lubawie, bedzie
produkowata tyzki z wykorzystaniem ,stali zielonej” ktéra wytwarzana jest z zerowqg
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emisyjnoscig dwutlenku  wegla. Obecnie produkowana w  warunkach
laboratoryjnych.

10.7  WYDATKI NA CELE KULTURY, SPORTU, INSTYTUCJI
CHARYTATYWNYCH, MEDIOW | ORGANIZACII
SPOLECZNYCH.

Grupa Kapitatowa Dekpol w swojej dziatalnosci kieruje sie, zasadami zrOwnowazonego
rozwoju, majgc na uwadze potrzeby lokalnych spotecznoscii srodowiska naturalnego,
dlatego tez angazuje sie w spoteczne inicjatywy, wspierajgc wydarzenia sportowe,
kulturalne oraz akcje edukacyjne. Ponizej zostato zaprezentowane Zestawienie
wydatkdw poniesionych przez Grupe Kapitatowg na te cele w 2021r.

Zestawienie wydatkéw Grupy Kapitatowej Dekpol poniesionych w 2021 roku
zwiqzanych z wspieraniem kultury, sportu, instytucji charytatywnych, mediow i
organizacji spotecznych

Podmiot kwota (tys. zt) Kategoria
Dekpol S. A. 131,0 Wspieranie sportu
Dekpol Steel Sp. z o.0. 92,0 Wspieranie sportu
Dekpol Steel Sp. z 0.0. 10,0 Wspieranie kultury
Dekpol Deweloper sp. 0.0. 9,5 Wspieranie sportu
Dekpol Deweloper sp. 0.0. 5,0 Wspieranie kultury
Dekpol Deweloper sp. 0.0. 10,0 inne
Razem 257,50

10.8 SPRAWOZDANIE NA TEMAT INFORMACII
NIEFINANSOWYCH

Na podstawie art. 49b ust. 9 Ustawy o rachunkowosci Grupa Dekpol zdecydowata sie
sporzgdzi¢ Raport na temat informacji niefinansowych Grupy Kapitatowej Dekpol jako
odrebny dokument zgodny z wymogami okreslonymi w art. 49b ust. 2-8 Ustawy o
rachunkowosci, ktéry zostanie opublikowany na stronie internetowej www.dekpol.pl.
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10.9 KONTAKT DLA INWESTOROW

Nazwa (firma): Dekpol Spétka Akcyjna
Nazwa skrécona: Dekpol S.A.
Adres siedziby: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn
Telefon: (58) 560-10-60
Faks: (58) 560-10-61
Adres strony internetowej: http://www.dekpol.pl/
Adres poczty elekironicznej: dekpol@dekpol.pl
Mariusz Tuchlin Katarzyna Szymczak-Dampc

Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzqgdu



