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1 Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe Grupy Kapitatowej Dekpol za I po6trocze 2016 roku

tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe - skrécone srédroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe 01.01.2016 - 01.01.2015 - 01.01.2016 - 01.01.2015 -
30.06.2016 30.06.2015 30.06.2016 30.06.2015
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i
materialow 95 545 138 484 21811 33 498
Il. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 14 625 7 741 3339 1872
IIl. Zysk (strata) brutto 11 685 5930 2668 1434
IV. Zysk (strata) netto 9 300 4872 2123 1178
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w zt / EUR) 1,11 0,61 0 0
VI. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci operacyjnej 262 (49 788) 60 (12 043)
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (16 549) (7 019) (3778) (1 698)
VIII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 9 084 59 953 2074 13 686
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem (7 204) 3146 (1 645) 761
30.06.2016 30.06.2015 30.06.2016 30.06.2015
X. Aktywa razem 364 847 283 052 82 442 67 483
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 239 531 174 576 54 125 41 621
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 127 557 64 663 28 823 15 417
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 111 974 109 913 25 302 26 205
XIV. Kapitat wtasny 125 316 108 477 28 317 25 862
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1890 1994
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / EUR) 15 13 3 3
Wybrane dane finansowe Sp6tki Dekpol S.A. za I pétrocze 2016 roku
tys. PLN tys. EUR
Wybrane dane finansowe - skréocone srédroczne
jednostkowe sprawozdanie finansowe 01.01.2016 - 01.01.2015 - 01.01.2016 - 01.01.2015 -
30.06.2016 30.06.2015 30.06.2016 30.06.2015
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i
materiatow 116 897 138 484 26 686 33498
Il. Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (554) 7741 (127) 1872
1. Zysk (strata) brutto (3 290) 5930 (751) 1434
V. Zysk (strata) netto (2 827) 4872 (645) 1178
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w zt / EUR) -0,34 0,61 (0) 0
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci operacyjnej (26 314) (49 788) (6 007) (12 043)
VII. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 10 084 (7 019) 2302 (1 698)
VIII. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowe;j 9084 59 953 2074 13 686
IX. Przeptywy pienigzne netto, razem (7 146) 3146 (1631) 761
30.06.2016 30.06.2015 30.06.2016 30.06.2015
X. Aktywa razem 422 855 283 052 95 550 67 483
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 255 974 174 576 57 841 41 621
Xll. Zobowigzania dtugoterminowe 138 444 64 663 31283 15 417
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 117 530 109 913 26 557 26 205
XIV. Kapitat wtasny 166 881 108 477 37 709 25 862
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1890 1994
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / EUR) 20 13 5 3
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EUR 01.01-30.06.2016 01.01-30.06.2015
crodni 4,3805 4,1341

kurs sredni

kurs z dnia bilansowego 44255 4,1944

Wybrane dane z bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przepltywéw pieni¢znych zostaly przeliczone na EUR
wedlug nastepujacych zasad:

1. poszczegdlne pozycje z bilansu zostaly przeliczone wedlug kursu $redniego obowiazujacego na ostatni dzied okresu
sprawozdawczego, ogloszonego przez Narodowy Bank Polski dla EUR,

2. poszczegblne pozycje rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeplywow pieni¢znych zostaly przeliczone wedlug kursu
stanowiacego Srednig arytmetyczng $rednich kurséw ogloszonych przez Narodowy Bank Polski obowigzujacych na ostatni
dzien kazdego miesigca w okresie sprawozdawczym dla EUR.

2 Zasady sporzadzania $r6drocznego skréconego jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Dekpol za pierwsze pétrocze 2016
roku zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci 1
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Srédroczne skrécone
sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Dekpol za pierwsze potrocze 2016 roku zostalo
sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci gospodarczej przez Spotke w dajacej si¢
przewidzie¢ przyszlosci. Sprawozdanie przedstawia sytuacje finansows Grupy Kapitalowej na dzien 30
czerwca 2016 roku 1 30 czerwca 2015 roku, wyniki osiagniete z dzialalnosci Grupy oraz przeplywy
pieni¢zne za okres 6 miesi¢cy zakoniczony 30 czerwca 2016 roku 1 30 czerwcea 2015 roku.

W $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za pierwsze potrocze 2016
roku przestrzegano tych samych zasad (polityki) rachunkowosci i metod obliczeniowych co w ostatnim
rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. W I pétroczu 2016 roku nie nastapily zmiany w
stosowanych zasadach (politykach) rachunkowosci. W 1 poétroczu 2016 roku nie nastapily rowniez
istotne zmiany wielkosci szacunkowych.

Konsolidacje przygotowano metoda pelna i objeto nig wszystkie jednostki wchodzace w sktad Grupy
Kapitalowe;.

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spotki Dekpol S.A. za pierwsze pétrocze 2016 roku
zostalo sporzadzone zgodnie z Mi¢dzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Mi¢dzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwiazanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w
formie rozporzadzeri Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF). Srédroczne skrécone sprawozdanie
tinansowe Spolki Dekpol S.A. za pierwsze polrocze 2016 roku zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuacji dziatalno$ci gospodarczej przez Spotke w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci. Sprawozdanie
przedstawia sytuacj¢ finansowa Dekpol S.A. na dzien 30 czerwca 2016 roku 1 30 czerwca 2015 roku,
wyniki osiagni¢te z dzialalnosci Spotki oraz przeplywy pieni¢zne za okres 6 miesi¢ey zakonczony 30
czerwca 2016 roku i 30 czerwca 2015 roku.

W $rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym za pierwsze poélrocze 2016 roku przestrzegano
tych samych zasad (polityki) rachunkowosci i metod obliczeniowych co w ostatnim rocznym
sprawozdaniu finansowym. W I pétroczu 2016 roku nie nastapily zmiany w stosowanych zasadach
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(politykach) rachunkowosci. W I poétroczu 2016 roku nie nastapily rowniez istotne zmiany wielkosci
szacunkowych.

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnos$ci Grupy Kapitalowej Dekpol zostalo sporzadzone zgodnie z
wymogami Rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne

informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czlonkowskim (tekst
jednolity: Dz. U. z 2015 poz. 133).

Srédroczne skrécone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2016 roku podlegato przegladowi przez bieglego rewidenta.

3 Informacje o Grupie Kapitatowej Dekpol

3.1 Przedmiot dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Dekpol S.A. prowadzi dzialalnos¢ operacyjng w trzech obszarach:

° dziatalno§¢ deweloperska - budowa, wykonczenie i sprzedaz mieszkan, powierzchni handlowo-
ustugowych;
° generalne wykonawstwo w zakresie obiektéw przemyslowych, magazynowych, handlowych,

ustugowych wraz z infrastruktura zewnetrzng w tym wykonawstwo drég, placoéw, parkingdw wraz z
infrastruktura;
. produkcja 1 montaz konstrukcji stalowych oraz produkcja osprzetéw (lyzek) do maszyn
budowlanych.

Dekpol 1 Sp. z 0.0. SKA - spétka odpowiada w Grupie Dekpol za zarzadzanie podmiotami zaleznymi,
powolanymi w celu realizacji specjalistycznych zadan oraz wartosciami niematerialnymi i intelektualnymi

w Grupie Dekpol.
Dekpol 1 Sp. z o.0. - komplementariusz Dekpol 1 Sp. z 0.0. SKA

Almond Sp. z o0.0. - spotka bedaca wlascicielem nieruchomosci w Gdansku przy ul. Torunskiej,
odpowiedzialna za dokonczenie budowy Hotelu Almond oraz wydzierzawienie obiektu

Dekpol Royalties Sp. z 0.0. — spotka odpowiadajaca w Grupie Dekpol za obstuge marki w kontekscie
promocji wizerunkowej jak 1 produktowe;.

3.2 Struktura Grupy Kapitatowej Dekpol

Wedlug stanu na dziert 30 czerwca 2016 r. oraz na dzien przekazania niniejszego raportu (tj. 29 sierpnia
2016 roku) w sktad Grupy Kapitalowej Dekpol wchodzi Dekpol S.A. jako podmiot dominujacy oraz
cztery spotki zalezne:

- spotki bezposrednio zalezne od Dekpol S.A.:
a) Dekpol 1 Sp. z o.0.
b) Dekpol 1 Sp. z 0.0. S K.A.
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- spotki posrednio zalezne od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol 1 Sp. z o.0. S K.A.):
a) Dekpol Royalties Sp. z o.0.,
b) Almond Sp. z o.0.

Dekpol S.A. posiada 100% udzialéw w Dekpol 1 Sp. z o.0. oraz 100% akcji w Dekpol 1 Sp. z o.o.
S.K.A. Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. posiada 100% udzialéw w spotkach Dekpol Royalties Sp. z 0.0. oraz
Almond Sp. z o.0.

Wszystkie ww. spotki podlegaja konsolidacji metodg pelna.

W okresie sprawozdawczym nie doszto do zadnych zmian w strukturze Grupy Kapitalowej Dekpol.

4 Informacje o Spétce Dekpol S.A.
4.1 Wtadze Spotki Dekpol S.A.

411 Zarzad

Zarzad Emitenta sklada si¢ z jednego albo wigkszej liczby cztonkéw, powolywanych i odwotywanych
przez Rade Nadzorcza. Jednemu z czlonkéw Zarzadu Rada Nadzorcza powierza funkcje Prezesa
Zarzadu, jest ponadto mozliwe powierzenie innym cztonkom funkcji wiceprezeséw Zarzadu. Kadencja
czlonkéw Zarzadu trwa 5 (pig¢ lat) 1 nie jest wspolna.

Na dzien przekazania niniejszego sprawozdania w sklad Zarzadu Emitenta wchodza:
1. Mariusz Grzegorz Tuchlin (Prezes Zarzadu)

2. Krzysztof Andrzej Lukowski (Wiceprezes Zarzadu)

3. Rafal Glaza (Czlonek Zarzadu)

4. Adam Olzynski (Czlonek Zarzadu)

5. Andrzej Maciej Kuchtyk (Czlonek Zarzadu)

0. Rafal Szczepan Dietrich (Czlonek Zarzadu)

Czlonkowie Zarzadu powolani zostali uchwala Zgromadzenia Wspodlnikéw Dekpol Sp. z o.0. w
przedmiocie powolania czlonkéw Zarzadu spotki przeksztatconej (Emitenta) z dnia 1 kwietnia 2014 r.
Kadencja kazdego z cztonkéw Zarzadu uplynie z dniem 1 kwietnia 2019 r. Kazdy z czlonkéw Zarzadu
pelnil wezesniej funkeje cztonka Zarzadu Spoétki Dekpol Sp. z o.0.

Sklad Zarzadu nie ulegl zmianie w okresie I pélrocza 2016 r. oraz do dnia publikacji niniejszego
sprawozdania.

4.1.2 Rada Nadzorcza

Statut Dekpol S.A. przewiduje, iz Rada Nadzorcza sklada si¢ z pigeciu do siedmiu cztonkéw. Powolanie,
jak rowniez odwolanie, czlonkéw Rady Nadzorczej nastepuje w drodze uchwaly Walnego
Zgromadzenia. Organ ten dokonuje wyboru Przewodniczacego Rady Nadzorczej, moze réwniez
powierzy¢ funkcje Wiceprzewodniczacego innemu czlonkowi. Kadencja czltonkéw Rady Nadzorczej
trwa piec lat 1 nie jest wspolna.

Na dzien przekazania niniejszego Sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej Emitenta wchodza:
1.Roman Suszek - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Piotr Stobiecki — Czlonek Rady Nadzorcze;
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3.Jacek Grzywacz — Czlonek Rady Nadzorczej
4. Krzysztof Czerkas — Czlonek Rady Nadzorczej
5.Jacek Kedzierski - Czlonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski i Krzysztof Czerkas spelniaja wymogi niezaleznosci od Emitenta i podmiotéw z nim
powiazanych okreslone w Statucie. Kadencja Jacka Kedzierskiego i Krzysztofa Czerkasa uplynie z
dniem 30 czerwca 2019 roku Kadencja Romana Suszka, Piotra Stobieckiego 1 Jacka Grzywacza uplynie
z dniem 1 kwietnia 2019 roku.

Sklad Rady Nadzorczej nie ulegl zmianie w okresie I pélrocza 2016 r. oraz do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania.

4.2 Struktura kapitatu zaktadowego

Na dzienn 30 czerwca 2016 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania kapital zakltadowy
Dekpol S.A. wynosi 8.362.549,00 zl (osiem milionéw trzysta szesédziesiat dwa tysiace pigcset
czterdziesci dziewig¢ zlotych) i dzieli si¢ na:

a) 6.410.000 akcji zwyklych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1,00 zt (jeden ztoty) kazda,

b) 1.952.549 akcji zwyklych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1,00 z1 (jeden zloty) kazda,

ktore uprawniaja acznie do 8.362.549 glosow na Walnym Zgromadzeniu Spoiki.

Warto§¢ nominalna 1 akceji wynosi 1 zt.

4.3 Struktura akcjonariatu

Akcjonariusze Dekpol S.A. posiadajacy powyzej 5% ogdlnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu
Spotki zgodnie ze stanem na dzient publikacji niniejszego sprawozdania tj. na dzien 29 sierpnia 2016
roku oraz na dzien publikacji raportu za I kwartat 2016 r. tj. na dzien 16 maja 2016 roku:

Akcjonariusz Liczba akcji /Liczba gtosow Udzial w kapitale zakladowym i ogolnej
liczbie gtosow (%)

Mariusz Tuchlin 6.409.000 76,64%

ING Nationale Nederlanden 737.500 8,82%

4.4 Stan posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i nadzorujace

Stan posiadania akcji przez Czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A. na dzien publikacii
niniejszego sprawozdania tj. tj. na dzien 29 sierpnia 2016 roku oraz na dzieni publikacji raportu za I
kwartat 2016 r. tj. na dzien 16 maja 2016 roku:

Wyszczegolnienie Liczba akcji na dzien | Zmiany Liczba akgcji na dzien
15 maja 2015 roku sporzadzenia niniejszego raportu
Mariusz Tuchlin 6.409.000 - 6.409.000

Pozostali Cztonkowie Zarzgdu

i Rady Nadzorczej 0 j 0

Pozostali Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Dekpol S.A. nie posiadaja akcji Spotki. Wedlug
najlepszej wiedzy Spotki, Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadaja uprawnien do akcji
Emitenta.
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4.5 Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wcze$niej
publikowanych prognoz wynikéw

Spotka nie publikowala prognoz wynikéw finansowych na rok 2016.

5 Dziatalnos$c¢ Spétki i Grupy Kapitatowej Dekpol w I potroczu 2016 roku
oraz po jego zakonczeniu

Ustanowienie hipotek na zabezpieczenie programu emisji obligacji serii E

W dniu 13 stycznia 2016 r. Zarzad Spotki powzial wiadomos¢ o dokonaniu w dniu 12 stycznia 2016
roku przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdanisku - III Wydzial Ksiag Wieczystych wpisu czterech
hipotek umownych na zabezpieczenie programu emisji obligacji serii E. Poszczegdlne hipoteki umowne
zostaly ustanowione na zabezpieczenie roszczen obligatariuszy z tytulu poszczegolnych transz obligacji
do kwoty 15 mln zt kazda, tj. tacznie do kwoty 60 mln zt. Hipoteki dla poszczegdlnych transz obligacji
maja najwyzsze 1 rowne pierwszenstwo migdzy sobg oraz hipotekami dla obligacji programowych serii
C. Hipoteki zostaly ustanowione na rzecz administratora hipoteki - BSWW Trust Sp. z o. o. Hipoteki
umowne zostaly ustanowione na nalezacym do Spotki prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej, na ktérej prowadzona jest inwestycja budowlana w postaci
budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z cze¢sciami ustugowymi. Warto§¢ prawa uzytkowania
wieczystego Nieruchomosci w ksiggach ewidencyjnych Spotki wynosi 18 mln PLN.

O ustanowieniu hipotek Spotka informowata w raporcie biezacym nr 1/2016.

Podpisanie aneksu do umowy z Bankiem BGYZ. BNP Paribas S.A.

W dniu 28 stycznia 2016 r. podpisany zostal z Bankiem BGZ BNP Paribas S.A. aneks do Umowy linii
gwarancji z dnia 11 grudnia 2015 r. zmieniajacy jej nazwe i charakter na Umowe wielocelowej linii
kredytowej 1 wskazujaca, iz Bank przyznaje Spélce limit kredytowy do maksymalnej wysokos$ci 28 mln
zt, przez co Umowa stala si¢ umowa o znacznej wartosci. Okreslone w Umowie dopuszczalne formy
kredytowania oraz limity wykorzystania poszczegdlnych form kredytowania sa nastepujace: kredyt
odnawialny - 15 mln z1, linia gwarancji bankowych - 10 mln zt, kredyt w rachunku biezacym - 3 mln zI.
Okres kredytowania: do dnia 11 grudnia 2025 r. Pierwszy biezacy okres udostepnienia kredytu: do dnia
9 grudnia 2016 .

Zabezpieczenie naleznosci z tytulu umowy stanowia:

1. Weksel in blanco wraz z o$wiadczeniem Emitenta o poddaniu si¢ egzekucji w formie aktu
notarialnego w oparciu o art. 777 ust. 1 Kodeksu postgpowania cywilnego,

2. Potwierdzona cesja przyszlych wierzytelnosci z kontraktow,

3. Przejecie kwoty na zabezpieczenie w wysokosci stanowiacej 10% do 20% kwoty gwarancji w
zaleznosci od terminu waznosci gwarancij,

4. Hipoteka umowna 1laczna do kwoty 42 mln 2zl na dwéch nieruchomosciach w Rokitkach
stanowiacych wlasnos¢ Emitenta,

5. Hipoteka umowna taczna do kwoty 42 mln zt na dwoch nieruchomosciach w Pinczynie stanowiacych
wlasnos$¢ Emitenta.
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Pierwsze uruchomienia kredytu odnawialnego oraz kredytu w rachunku biezacym nastapilo celem
catkowitej splaty kredytow udzielonych Emitentowi przez Bank Polska Kasa Opieki S.A., o ktorych
Emitent informowal ostatnio w raporcie biezacym nr 14/2015.

O zawarciu aneksu Spétka informowata w raporcie biezacym nr 3/2016.

Przydzial obligacii serii E2

W dniu 1 lutego 2016 roku dokonal przydziatu 10.000 sztuk zbywalnych, zabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii E2 o facznej wartosci nominalnej 10 mln zI na rzecz Pioneer Obligacji — Dynamiczna
Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty. Celem emisji
Obligacji bylo pozyskanie $rodkéw pieni¢znych na realizacje budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z cz¢Sciami ustugowymi na dzialce przy ul. Jaglanej w Gdansku. Cena emisyjna oraz
warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1 tys. zl. Z tytulu Obligacji przystuguja wylacznie
$wiadczenia pieni¢zne. Obligacje sa oprocentowane wedlug stopy procentowej WIBOR 3M
powickszonej o marze. Odsetki sg platne kwartalnie. Termin wykupu Obligacji przypada na dzien 27
listopada 2019 roku. Wykup Obligacji nastapi poprzez zaplate przez Emitenta na rzecz obligatariuszy za
kazda Obligacje¢ naleznodci gléwnej, czyli kwoty réwnej wartosci nominalnej jednej Obligacji.

Obligacje beda podlega¢ obligatoryjnemu wczesniejszemu wykupowi uzaleznionemu od sprzedazy lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych i lokali garazowych wybudowanych w ramach Inwestycji na warunkach
okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji ("WEO"). Obligatariusz uprawniony jest do zlozenia
Emitentow1 zadania wczeséniejszego wykupu w przypadku wystapienia podstawy wezesniejszego wykupu
okreslonej w WEO w tym min. w przypadku: niewypelniania w terminie zobowigzan wynikajacych z
Obligacji przez Emitenta, przeznaczenia przez Emitenta §rodkow z Obligacji niezgodnie z celem emisji
lub zbycia przez Emitenta lokali bedacych przedmiotem Inwestycji za cen¢ nizsza niz okre§long w
WEO. Obligacje moga rowniez podlega¢ wezesniejszemu wykupowi na zadanie Emitenta, najwczesniej
po uplywie 24 miesi¢cy od dnia ich przydziatu.

Obligacje zostaly zabezpieczone poprzez hipoteke umowna do najwyzszej sumy réwnej 15 miln zi,
ustanowiona przez Emitenta w dniu 12 stycznia 2016 r. na rzecz administratora hipoteki - BSWW
TRUST Sp. z o.0. ("Administrator Hipoteki"), na przystugujacym Emitentowi prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej 3 oraz poprzez zawarcie umowy
rachunku zastrzezonego pomie¢dzy Emitentem, Administratorem Hipoteki oraz bankiem DNB Bank
Polska S.A. Ponadto Spétka zlozyla oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz obligatariuszy oraz
os$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz Administratora Hipoteki.

O przydziale obligacji serii E2 Spotka informowata w raporcie biezacym nr 4/2016.

Odstapienie od umowy przeniesienia praw autorskich i od umowy pozyczki

W dniu 2 marca 2016 r. spétka Dekpol Royalties Sp. z o.0. ztozyla spélce Dekpol 1 Sp. z o.0. SK.A.
os$wiadczenie o odstapieniu od umowy zbycia utworu (autorskich praw majatkowych do utworu w
rozumieniu art. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 roku o prawie autorskim i prawach pokrewnych w postaci
oznaczenia stowno-graficznego "dekpol"), o zawarciu ktorej Emitent informowal w raporcie biezacym
nr 46/2015 z dnia 31 lipca 2015 roku. Dekpol Royalties Sp. z o0.0. byla w pelni uprawniona do
odstapienia od Umowy Zbycia Utworu zgodnie z jej postanowieniami.

W zwiazku z faktem, iz umowa pozyczki kwoty 56,26 mln zl udzielonej przez Dekpol 1 Sp. z o.o.
S.K.A. na rzecz Dekpol Royalties Sp. z 0.0. byla zawarta w celu zapewnienia spétce Dekpol Royalties
Sp. z o.0. finansowania pozwalajacego na wywigzanie si¢ z obowigzku zaplaty ceny wynikajacej z
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umowy zbycia powyzszego utworu, po odstapieniu od tej umowy Dekpol Royalties Sp. z o.0. zlozyla
réwniez spotce Dekpol 1 Sp. z o.0. S. KA. oswiadczenie o odstapieniu od umowy pozyczki, do czego
rowniez byla w pelni uprawniona na mocy tej umowy pozyczki.

W zwigzku z dwoma opisanymi powyzej faktami odstapienia od uméw, wlascicielem autorskich praw
majatkowych do utworu stat si¢ Dekpol 1 Sp. z o.0. S.K.A. Emitent oraz Dekpol Royalties Sp. z o.o.
rozwiazaly wigc w dniu 2 marca 2016 r. umowg licencyjna scharakteryzowana w pkt. C. raportu
biezacego nr 46/2015.

Dekpol S.A. oraz Dekpol 1 Sp. z o.0. S.K.A. zawarly jednoczesnie w dniu 2 marca 2016 roku umowe
licencji autorskich praw majatkowych do Utworu, ktéra obowiazuje do 30 czerwca 2016 r. Oplata
licencyjna za korzystanie z autorskich praw majatkowych do utworu bedzie wynosi¢ 2,76% przychodow
netto tj. bez VAT uzyskanych przez Emitenta ze sprzedazy ustug budowlanych, uslug generalnego
wykonawstwa projektow budowlanych oraz uslug deweloperskich i zostanie powig¢kszona o podatek
VAT, przy czym bedzie ona naliczana w okresach miesi¢cznych.

Pozostale warunki umowy licencji nie odbiegaja od warunkéw powszechnie stosowanych w obrocie dla
tego typu umow.

Zarzad Spolki wskazuje przy tym, ze powyzsze fakty nie wywoluja skutkéw finansowych dla Spotki,
ktéra uiszcza oplaty licencyjne za korzystanie z autorskich praw majatkowych do utworu postaci
oznaczenia stowno-graficznego "dekpol" wg identycznej stawki i warunkéw platnosci jak dotychczas.
Ponadto nie wplywa to na jednostkows sytuacj¢ finansowa Dekpol S.A. oraz sytuacj¢ finansowa Grupy
Kapitalowe;.

O odstapieniu od ww. uméw Spoétka informowata w raporcie biezacym nr 5/2016.

ZLawarcie aneksu do znaczace] umowy z Carrefour Polska Sp. z o. o.

W dniu 30 marca 2016 roku Emitent zawarl z Carrefour Polska Sp. z o. o. aneks do umowy z dnia 14
wrzesnia 2015 roku o generalne wykonawstwo prac budowlanych dotyczacych przebudowy Centrum
Handlowo-Uslugowego Carrefour Morena w Gdansku. Zgodnie z aneksem wydtuzeniu do dnia 19
maja 2016 roku ulegl termin na uzyskanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie inwestycji.

O zawarciu aneksu Spétka informowata w raporcie biezacym nr 6/2016.

Wprowadzenie obligacii serii D do alternatywnego systemu obrotu

W dniu 15 kwietnia 2016 roku Zarzad Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat
uchwale w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu (ASO) na Catalyst 350.000
obligacji na okaziciela serii D DEKPOL S.A., o warto$ci nominalnej 100 zt kazda i lacznej wartosci
nominalnej 35.000.000 zI. W dniu 26 kwietnia 2016 roku Zarzad Gieldy Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. podjal uchwale w sprawie wyznaczenia dnia 29 kwietnia 2016 roku jako pierwszego
dnia notowania w ASO na Catalyst obligacji na okaziciela serii D Spotki.

Ponadto w dniu 15 kwietnia 2016 roku Zarzad BondSpot S.A. podjat uchwal¢ w sprawie wprowadzenia
do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst ww. obligacji na okaziciela serit D DEKPOL S.A. W
dniu 27 kwietnia 2016 roku Zarzad BondSpot S.A. podjat uchwale w sprawie wyznaczenia dnia 29
kwietnia 2016 roku jako pierwszego dnia notowania w ASO na Catalyst obligacji serii D Spotki.
Ostatnim dniem notowania obligacji serii D Spotki bedzie dzien 4 pazdziernika 2018 r.
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Informacja o sprzedazy lokali przez Dekpol S.A

W dniu 15 kwietnia 2016 roku Spotka poinformowala, iz w 1 kwartale 2016 r. zawarla 146 umoéw
deweloperskich i przedwstepnych na sprzedaz oferowanych przez siebie lokali, co stanowilo blisko
trzykrotny wzrost w stosunku analogicznego okresu roku ubiegtego. Na dzien 31 marca 2016 r. laczna
liczba lokali oferowanych do sprzedazy wyniosta niespetna 400, w tym 124 lokale aparthotelowe.

W calym 2015 roku Spétka zawarla blisko 400 uméw deweloperskich 1 przedwstepnych sprzedazy lokali
w ramach realizowanych przez siebie inwestycji zlokalizowanych w wojewddztwie pomorskim, co
stanowilo okoto 80% wzrost w stosunku do roku 2014 (220 uméw). Na dzien 31 grudnia 2015 r. w
ofercie sprzedazy Spotka posiadata 399 lokale mieszkalne, a ponadto 143 lokale aparthotelowe.

Informacje o sprzedazy lokali Spétka przekazata raportem biezacym nr 9/2016.

ZLawarcie umowy znaczace] z 7R Logistics S.A.

W dniu 1 czerwca 2016 roku Spotka podpisala umowe z 7R Logistic S.A. na calosciowsa realizacje
inwestycji pod nazwg: "Budowa obiektu magazynowego z zapleczem socjalno-biurowym oraz
infrastrukturg" w Kluczach w terminie do dnia 28 lutego 2017 roku.

Wynagrodzenie za wykonanie umowy ustalono na poziomie 10 -15% kapitaléw wiasnych Emitenta,
przy czym moze ono ulec zmianie tylko w przypadku zlecenia przez 7R Logistic S.A. robot
dodatkowych.

Laczny limit kar za opdznienia w realizacji inwestycji dla Wykonawcy wynosi 15% wynagrodzenia. Ta
sama kara grozi za odstapienie od umowy z winy Wykonawcy. Za odstapienie od umowy z winy 7R
Logistic S.A., Spétka ma prawo zada¢ kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia. Y.aczna wartosé
kar umownych nie moze przekroczy¢ 20% wynagrodzenia. Strony umowy maja prawo do zadania
odszkodowania do pelnej wysokosci poniesionej szkody. 7R Logistic S.A. uprawniona jest do zadania
od Spotki odszkodowania w zakresie szkody powstalej w zwiazku z koniecznoscia pokrycia przez nia
szkéd przysziego uzytkownika Inwestycji powstalych na skutek niedotrzymania terminu przez Spoltke.
Pozostale postanowienia umowy nie odbiegaja od standardow rynkowych stosowanych w umowach

tego typu.

Informacj¢ o zawarciu ww. umowy Spotka przekazala raportem biezacym nr 11/2016.

Zawarcie umowy znaczacej z 7R Logistics

W dniu 1 lipca 2016 roku Spétka otrzymala obustronnie podpisang umowe datowang na dzien 30
czerwca 2016 r. zawarta z 7R Logistics S.A. na realizacj¢ inwestycji polegajacej na budowie hali
magazynowej wraz z towarzyszaca infrastruktura na nieruchomosci w Gdansku Kowalach. Przedmiot
Umowy obejmuje w szczegélnodci przygotowanie i przekazanie 7R Logistics S.A. kompletnego
zamiennego projektu budowlanego, przygotowanie dokumentacji projektowej, uzyskanie niezbednych
pozwoleti uzgodnien i opinii, wykonanie wszelkich rob6t budowalnych koniecznych do zrealizowania
inwestycji "pod klucz" oraz wybudowanie (przebudowanie) infrastruktury koniecznej do wykonania
robot.

Spotka realizuje obecnie pierwszy etap robot, ktéry ma zostaé zakofczony w styczniu 2017 r., a etap
drugi w terminie 5 miesi¢gcy od dnia wydania przez 7R Logistics S.A. pozwolenia na jego rozpoczecie.
Umowa zawiera zastrzezenie mozliwosci realizowania obu etapow tacznie jako jednej inwestycji.
Wartos¢ okreslonego w umowie wynagrodzenie za wykonanie robét nie przekracza 20% procent
kapitaléw wiasnych Spotki. faczna warto$¢ kar umownych, ktére moga byé naliczone przez 7R
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Logistics S.A. nie przekroczy 15% procent wynagrodzenie Spotki. Natozenie na Spotke jakiejkolwiek
kary umownej nie wyklucza prawa 7R Logistics S.A. do zadania odszkodowania przewyzszajacego
kwote takiej kary jesli w zwigzku ze zwloka Dekpol 7R Logistics S.A. poniesie dodatkowe koszty
zwigzane z przedluzeniem zatrudnienia osob okreslonych w Umowie.

Informacje o zawarciu ww. umowy Spotka przekazata raportem biezacym nr 14/2016.

Podpisanie anekséw do umowy kredytu inwestycyjnego z Getin Noble Bank

W dniu 30 czerwca 2016 r. Spétka podpisata z Getin Noble Bank S.A. aneksy do umow kredytu
inwestycyjnego z dnia 8 kwietnia 2015 roku na finansowanie II i III etapu inwestycji deweloperskiej
polegajacej na wybudowaniu w Gdansku budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych. Na mocy ww.
anekséw Bank przedtuzyl Spolce termin splaty zadluzenia z tytulu przedmiotowych umoéw do dnia 31

grudnia 2018 r.
Informacje o zawarciu ww. anekséw Spétka przekazata raportem biezacym nr 15/2016

Zdarzenia po dniu bilansowym:

Zawarcie umowy o roboty budowlane z Arkony Sopot Sp. z o. o.

W dniu 6 lipca 2016 r. Spotka zawarla z Arkony Sopot Sp. z 0.0. umowe o roboty budowlane, ktére;j
celem jest realizacja przez Spotke inwestycji polegajacej na przebudowie i rozbudowie budynku
mieszkalnego oraz budowie budynku pensjonatowego w Sopocie wraz z robotami towarzyszacymi. Za
wykonanie umowy Arkony Sopot Sp. z o.0. zaplaci Spoélce catkowite wynagrodzenie ryczaltowe netto
nie wigksze niz 10% skonsolidowanych przychodéw netto ze sprzedazy Grupy Kapitalowej Dekpol za
2015 rok. Zgodnie z zapisami umowy, uzyskanie przez Spotke decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
inwestycji nastapi najpoézniej do dnia 31 grudnia 2017 roku.

Spotka jest zobowigzana do zaplaty Arkony Sopot Sp. z 0.0. kary umownej w wysokosci 0,1% wartosci
wynagrodzenia netto za kazdy dzien opdznienia w wykonaniu umowy oraz realizacji poszczegdlnych
robot. W przypadku opdznienia w usuni¢ciu wad w wyznaczonym terminie Generalny Wykonawca
zaplaci Inwestorowi 0,5% wartosci wynagrodzenia netto za kazdy dzien opdznienia, a za opdznienie w
terminach wyznaczanych przez Inwestora na usunigcie innych nieprawidlowosci oraz brakéw w
wysokosci 0,05% catkowitego wynagrodzenia netto za kazdy dzien opdznienia. Dodatkowo, Spétka jest
zobowiazana min. do zaplaty kary umownej w wysokosci 3% w przypadku odstapienia od umowy przez
Arkony Sopot Sp. z o0.0. z przyczyn lezacych po stronie Spétki oraz z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy przez Spotke. Strony moga od siebie na zasadach ogélnych dochodzi¢
odszkodowania przewyzszajacego wysoko$¢ kar umownych. Maksymalna zsumowana wysokosc¢
naliczonych zgodnie z umowa kar umownych, obcigzajacych Spétke ograniczona jest do 15%
wynagrodzenia netto umowy.

Informacje o zawarciu ww. umowy Spotka przekazala raportem biezacym nr 16/2016.

Przydziat obligacii serii E3

W dniu 29 lipca 2016 roku Spétka dokonala przydziatu 10.000 sztuk zbywalnych, zabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii E3 o lacznej wartosci nominalnej 10 mln zt na rzecz Pioneer Fundusz
Inwestycyjny Otwarty z siedziba w Warszawie, subfundusze Pioneer Obligacji Plus, Pioneer Pieni¢zny 1

Pioneer Pieni¢zny Plus. Celem emisji Obligacji jest pozyskanie $rodkéw pieni¢znych na realizacje
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drugiego etapu budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z cz¢$ciami ustugowymi na dzialce
przy ul. Jaglanej w Gdansku. Obligacje sa oprocentowane wedlug stopy procentowej WIBOR 3M
powickszonej o marze. Termin wykupu przypada na dzien 27 listopada 2019 r.

Obligacje sa zabezpieczone poprzez hipotek¢ umowng do najwyzszej sumy rownej 15 miln zl,
ustanowiona przez Emitenta w dniu 12 stycznia 2016 r. na przyslugujacym Emitentowi prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej 3 (raport biezacy nr
1/2016) oraz poprzez zawarcie umowy rachunku zastrzezonego pomi¢dzy Emitentem, administratorem
hipoteki oraz bankiem. Ponadto Spoélka zlozy os$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz
obligatariuszy oraz o§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz administratora hipoteki.
Jednoczesnie w dniu 29 lipca 2016 r. Emitent zawarl porozumienie z Pioneer Fundusz Inwestycyjny
Otwarty i Pioneer Obligacji — Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty w sprawie zmiany
warunkéw emisji obligacji programowych serii C i E, zgodnie z ktérym  $rodki znajdujace si¢ na
rachunkach zastrzezonych odnoszacych si¢ do serii C beda mogly by¢ przeznaczone réwniez na wykup
obligacji serii E, a srodki znajdujace si¢ na rachunkach zastrzezonych odnoszacych si¢ do serii E beda
mogly by¢ przeznaczone rowniez na wykup obligacji serii C.

O przydziale obligacji serii E3 Spétka informowata w raporcie biezacym nr 17/2016.

Zawarcie umowy o roboty budowlane z COFFEE PROMOTION Sp. z o.0.

W dniu 3 sierpnia 2016 roku Spétka zawarta z COFFEE PROMOTION Sp. z o.0., umowe¢ na budowe
palarni 1 mieszalni kawy w miejscowosci Koniecwald. Strony ustalily, iz zakonczenie robot nastapi w
terminie 10 miesigcy od dnia rozpoczecia roboét. Za wykonanie przedmiotu Umowy Zamawiajacy
zaplaci Spoélce wynagrodzenie netto w wysokosci ok. 6% przychodéw netto ze sprzedazy Grupy
Kapitalowej Dekpol za 2015 rok. Wykonawca jest uprawniony do powierzenia wykonania czgsci
zakresu przedmiotu Umowy podwykonawcom.

Umowa zawiera postanowienia dotyczace kar umownych, zgodnie z ktérymi Wykonawca zaplaci
Zamawiajacemu kary za opoznienie w wykonaniu przedmiotu umowy 1 usunigciu wad. Strony Umowy
maja prawo zadac zaplaty kary umownej za odstapienie od umowy z przyczyn lezacych po drugiej
stronie w wysokosci 10% wynagrodzenia netto. Maksymalna suma kar umownych, do jakich zaplaty
zobowigzany ma by¢ Wykonawca nie moze przekroczyé 10% wynagrodzenia netto. Strony Umowy
uprawnione s3 do dochodzenia naprawienia szkody przewyzszajacej kary umowne w calosci, na
zasadach ogoélnych.

Informacje o zawarciu ww. umowy Spotka przekazala raportem biezacym nr 19/2016.

Przydzial obligacii serii C4

W dniu 4 sierpnia 2016 roku Spétka dokonata przydzialu 9.500 szt. zbywalnych, zabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii C4 nie posiadajacych formy dokumentu o lacznej wartosci nominalnej 9,5
mln zt na rzecz funduszy: Pioneer Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pioneer Obligacji - Dynamiczna
Alokacja Fundusz Inwestycyjny Otwarty. Celem emisji Obligacji jest pozyskanie srodkéw pieni¢znych
na realizacj¢ przez Emitenta inwestycji polegajacej na wybudowaniu na dzialce przy ul. Jaglanej w
Gdansku budynku mieszkalnego z cz¢sciami ustugowymi. Obligacje zostaly wyemitowane po cenie

emisyjnej réwnej wartosci nominalnej. Obligacje sa oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej
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opartej na stawce WIBOR3M powigkszonej o marze. Odsetki z Obligacji beda wyplacane kwartalnie.
Termin wykupu Obligacji przypada na dzien 19 czerwca 2019 roku.

Zabezpieczenie obligacji stanowia:

(i) hipoteka umowna do najwyzszej sumy réwnej 14,25 mln zt ustanowiona w dniu 12 grudnia 2015
roku na rzecz administratora hipoteki na przystugujacym Emitentowi prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonej w Gdansku przy ul. Jaglanej, o ktérej Emitent informowal w raporcie
biezacym ntr 37/2015.

(if) umowa rachunku zastrzezonego zapewniajacego kontrole przeplywow pienieznych Spoétki w ramach
Inwestycji, w tym m.in. sSrodkéw pozyskanych z emisji Obligacji i sprzedazy lokali w ramach Inwestycji
w ten sposob, ze srodki znajdujace si¢ na rachunku zastrzezonym beda mogly by¢ przeznaczone
wylacznie na cele zwigzane z realizacja Inwestycji oraz na wykup Obligacji oraz obligaciji programowych
serii B wraz z naleznymi, a nie zaptaconymi odsetkami.

(iii) o$wiadczenia Emitenta o poddaniu si¢ egzekuciji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postgpowania
cywilnego co do zobowigzan pieni¢znych Emitenta wynikajacych z Obligacji ztozone poszczegdlnym
Funduszom do wysokosci stanowiacej iloczyn Obligacji objetych przez danego Subskrybenta 1 150%
wartosci nominalnej jednej Obligaciji oraz uprawniajace do wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2019 roku.

(iv) o$wiadczenie Emitenta na rzecz administratora ww. hipoteki o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art.
777 § 1 pkt 5 Kodeksu postgpowania cywilnego z obcigzonej nieruchomosci w celu zaspokojenia
wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji uprawniajace do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2019 roku.

O przydziale obligacji serii C4 Spétka informowata w raporcie biezacym nr 20/2016.

6 Czynniki, ktére moga mie¢ wptyw na osiagniete wyniki w perspektywie co
najmniej kolejnego kwartalu

Czynnikiem, ktéry moze mie¢ wplyw na wyniki Spétki w kolejnych okresach bedzie pozyskiwanie
nowych kontraktéw i realizacja dotychczasowych.

Do czynnikéw ktore pojawily si¢ w I potroczu 2016 roku oraz po jego zakonczeniu majacych badz
mogacych mie¢ wplyw na wyniki Spétki w kolejnych okresach nalezy zaliczy¢ réwniez zdarzenia
wymienione w pkt. 5 niniejszego Sprawozdania.

Wplyw na osiggane wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartalu beda mialy czynniki
makroekonomiczne majace wplyw na caly rynek budowlany w Polsce takie jak ogélna kondycja polskie;
gospodarki, inflacja, dynamika wzrostu PKB, polityka podatkowa, poziom stép procentowych, rynek
pracy i poziom bezrobocia, poziom inwestycji, wielko§¢ popytu na rynku wewnetrznym, kursy walut.
Wzrost PKB, zamoznodci spoleczenstwa oraz rozwdj przedsigbiorstw ma wplyw na wzrost popytu na
ustugi budowlane zaréwno w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jak 1 przemystowego. Wszystko
to ma pozytywny wplyw na wyniki finansowe Emitenta.
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Przyszle wyniki Emitenta bedg zalezaly od powodzenia w realizacji strategii rozwoju oraz planu
inwestycyjnego zaktadajacego:
e planowane zwigckszenie portfela zlecen w 2016 roku (finansowanie obrotowe w ramach
generalnego wykonawstwa);

e rozbudowa sieci sprzedazy/sieci pozyskania klientéw na produkty pochodzace z rozbudowanej
czgsci zakladu produkeji osprzetu do maszyn budowlanych (lyzki koparkowe);

e pozyskanie banku ziemi dla dzialalnosci developerskiej + finansowanie wstepnych etapow
budowy projektéw developerskich.

7 Czynniki ryzyka i zagrozen
Z punktu widzenia przyszlosci dzialania Grupy Kapitalowej Dekpol gléwnymi czynnikami ryzyka

zwigzanymi z jej funkcjonowaniem sg nastepujace ryzyka:

Ryzyka zwiazane bezposérednio z dziatalno$cia Grupy Kapitatowej

- Ryzyko zwiazane z procesem budowlanym

Gloéwna cecha dziatalnosci budowlanej jest konieczno$¢ angazowania znacznych $rodkéw w catym
okresie realizacji inwestyciji, az do momentu przekazania obiektu kontrahentowi. Realizowane przez
Grupe ustugi maja charakter indywidualnych uméw, opracowywanych w danych warunkach i przy
wykorzystaniu dostepnych procedur i technologii. Ze wzgledu na dlugo$¢ calego okresu realizacji
procesu budowlanego moga wystapic¢ réznorodne zmiany ustalonych na jego poczatku warunkéw. Catly
proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg réznego rodzaju ryzyka. W tym czasie moga wystapic
nastepujace zagrozenia:

- biezace zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym niemal etapie procesu,

- niewlasciwe poczatkowe oszacowanie kosztéw realizacji projektu,

- istotna zmiana kosztéw w trakcie realizacji projektu,

- bledy dokonane w zarzadzaniu calym procesem budowlanym,

- bledy zwigzane z zastosowanymi rozwiazaniami technicznymi i technologicznymi.

Wszystko to moze mie¢ wplyw na wydluzenie calego procesu wytworzenia produktu powodujace
wzrost kosztow oraz przesunigcie platnosci w czasie, co w konsekwenciji prowadzi bezposrednio do
obnizenia wyniku Grupy oraz zaklécenia réwnowagi finansowe;.

- Ryzyko zwiazane z czynnikami atmosferycznymi

Prowadzac dzialalno$¢ na szeroko rozumianym rynku budowlanym Grupa jest szczegdlnie uzalezniona
od czynnikéw atmosferycznych. Maja one wplyw nie tylko na realizacje projektow budowlanych, ale
rowniez na sezonowos$¢ uzyskiwanych przychodéw ze sprzedazy. Przychody z tej dzialalnosci sa
tradycyjnie najwigksze w okresach letnich, za§ zwyczajowo zmniejszaja si¢ w okresach zimowych, w
szczegolnosci w I kwartale danego roku. Anomalie pogodowe moga mie¢ niekorzystny wplyw na termin
realizacji projektow, ktorych przediuzenie moze spowodowaé wzrost kosztéw projektow 1 roszczenia
klientow z tytulu niedotrzymania warunkéw umownych. Grupa, tworzac harmonogram realizacji
projektow, zaklada typowe warunki atmosferyczne dla danych pér roku. Grupa stara si¢ planowac
harmonogramy realizacji tak, aby w okresach zimowych zapewni¢ sobie prace wykoniczeniowe wewnatrz
budynkéw oraz wykonywaé zadania mozliwe do realizacji w ujemnych temperaturach. Pomimo
podejmowania dziatan, majacych na celu splaszczenie struktury przychodéw, nalezy mie¢ na wzgledzie
zroznicowanie wynikow finansowych w poszczegolnych kwartatach roku.
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- Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatéw, surowcoOw i towarow

W przypadku prowadzonej przez Grupe dzialalnosci, ze wzgledu na dlugos$¢ calego procesu
produkcyjnego, istotne znaczenie ma ryzyko wzrostu cen materialow, ktére przeklada si¢ bezposrednio
na zachwianie budzetu inwestycji oraz jej rentownos$é. To samo dotyczy dost¢gpnosci niezbednych
materialéw i surowcow. Ich ograniczenie wigzaloby si¢ z zaburzeniem calego procesu produkcyjnego
oraz opoznieniami terminéw zakonczenia realizowanych projektéw. Ponadto trzeba rowniez wzia¢ pod
uwage ryzyko wzrostu cen paliw, ktore stanowia wazny czynnik cenotwoérezy. Natomiast w przypadku
zwickszenia si¢ ogdlnego poziomu inwestycji istnieje ryzyko wydluzenia czasu oczekiwania na
niezbedne materialy. Wystapienie takiej sytuacji moze mie¢ negatywny wplyw na wynik finansowy
Grupy oraz jej perspektywy rozwoju. Dlatego tez prowadzone sa dziatania majace na celu minimalizacje
tego typu ryzyka poprzez zawieranie dtugoterminowych uméw z kluczowymi dostawcami. Dzigki temu
mozliwe jest zréwnowazenie niekorzystnych czynnikow 1 dokladniejsze planowanie kosztow,
przekladajacych si¢ w sposéb bezposredni na rentownosé Grupy.

- Ryzyko zwiazane z niedoszacowaniem kontraktow

Realizacja umow Grupy oparta jest na uprzednim ich kosztorysowaniu. Istnieje ryzyko pominigcia przy
tych czynnosciach niektorych robét ich niepelnego lub niewlasciwego rozpoznania, a wobec
ryczaltowego charakteru wynagrodzen za roboty — koniecznosci poniesienia ich kosztéw przez sama
Grupe, za§ w rezultacie - poniesienia straty na realizacji inwestycji. Moze to negatywnie wplynac¢ na
dzialalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, ze Grupa doklada nalezytej
staranno$ci w przygotowywaniu ofert oraz zatrudnia wykwalifikowanych 1 doswiadczonych
kosztorysantéw, za$ w trakcie realizacji inwestycji weryfikuje koszty ponoszone w stosunku

zakladanych.
- Ryzyko zwigzane z realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budowlany jest bardzo zlozony, sam w sobie moze by¢ zrédlem ryzyka
dla

Grupy. Pomimo wspolpracy z renomowanymi i sprawdzonymi wykonawcami oraz dostawcami, a takze
prowadzenia biezacego nadzoru nad wykonywaniem robdt, Grupa nie jest w stanie w pelni
zagwarantowac niewystegpowania usterek lub wad w zrealizowanych inwestycji. Ujawnienie si¢ usterek
lub wad moze mie¢ negatywny wplyw na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej wynik finansowy, w
zwigzku z koniecznoscia poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z usunigciem usterki lub wady.
Ponadto przeciagajace si¢ w czasie usuwanie wad i usterek moze doprowadzi¢ to niedotrzymania
terminow realizacji projektow, co réwniez wplynie niekorzystnie na sytuacje finansowa Grupy, ze
wzgledu na konieczno$§é zaplaty ewentualnych kar umownych klientom, z ktérymi zawarte zostaly
umowy terminowe lub platnosci kwot wynikajacych z roszczen odszkodowawczych. Nie mozna
rowniez wykluczyé, ze materialy uzyte do realizacji rob6t budowlanych beda mialy ukryte wady, ktére
moga wplyna¢ na jakos¢ inwestycji. W zwiazku z powyzszym Grupa stosuje rézne sposoby
zabezpieczania si¢ przed tego typu ryzykiem. Przede wszystkim przy realizacji inwestycji stosowane sa
wypracowane procedury minimalizujace opéznienia. Zawierane sa umowy ze stalymi i sprawdzonymi
dostawcami oraz podwykonawcami, ktorzy zapewniaja Grupie wysoka jakos$¢ i terminowos¢ prac, a
takze odroczone platnosci. Wazne sa tu rowniez sprawne procedury biezacej kontroli wewnetrznej 1
monitoringu poszczegolnych zlecen. Warty podkreslenia jest fakt, iz w dotychczasowej dziatalnosci
Grupy takie zdarzenia mialy miejsce sporadycznie.
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- Ryzyko zwiazane z koncentracjq dziatalnosci na rynku lokalnym

Wigkszo§¢ prowadzonych przez Grupe inwestycji w zakresie Generalnego Wykonawstwa jak 1
dzialalnosci deweloperskiej zlokalizowanych jest na obszarze wojewddztwa pomorskiego. Koncentracja
dzialan na rynku lokalnym powoduje uzaleznienie si¢ od koniunktury na rynku lokalnym. W
konsekwencji Grupa musi konkurowac z duza iloscia podmiotéw gospodarczych krajowych jak i
zagranicznych obslugujacych rynek deweloperski oraz budowlany. Takie ograniczenia lokalne
powoduja, iz przychody Grupy w duzej mierze zaleza od stopnia aktywnosci inwestorow w regionie,
ktérzy maja zapotrzebowanie na ustugi Grupy oraz od zapotrzebowania na rynku mieszkaniowym.
Znaczne zmniejszenie poziomu lokalnych inwestycji, czy tez duzo konkurencyjnych inwestycji
mieszkaniowych moze mie¢ wplyw na obnizenie przychodéw Grupy. Przeklada si¢ to w sposéb
bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy w przysztosci. Dla zniwelowania
tego ryzyka poszukuje si¢ nowych kontraktéw na szerszym rynku, co pozwoli na wigksza niezaleznosé
od sytuaciji na rynku lokalnym oraz przyczyni si¢ do rozwoju Grupy. Grupa koncentruje si¢ takze na
wzmacnianiu pozycji rynkowej i powigkszaniu przewagi konkurencyjnej poprzez §wiadczenie ustug o
wysokiej jakosci 1 terminowosci oraz oferowanie kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestorow
prywatnych, jak i inwestoréw reprezentujacych miedzynarodowe koncerny rozwijajace swoja dzialalnos§é
w Polsce.

- Ryzyko zwiazane ze zmianami tendencji rynkowych

Jednym z powazniejszych ryzyk jest mozliwos$¢ zaistnienia zmian tendencji rynkowych. Na popyt na
dobra

inwestycyjne wplywa wiele zmiennych niezaleznych od Grupy. Natomiast na przychody uzyskiwane z
prowadzonej dzialalno$ci bezposredni wplyw maja popyt i podaz na ustugi budowlane. Istnieje ryzyko
pogorszenia si¢ sytuacji na rynku budowlanym poprzez ograniczenie ilosci inwestycji, co moze si¢
przetozyé na wysokos§¢é marzy, a co za tym idzie — rentownosé¢ Grupy. Ponadto przychody Grupy zaleza
w duzej mierze od aktywnos$ci inwestoréw w regionie. Zmniejszenie poziomu inwestycji moze mieé
niekorzystny wplyw na jego wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju. Aby zniwelowaé to ryzyko,
Grupa poszukuje nowych kontraktéw na szerszym rynku. Stuzy to minimalizacji ryzyka koncentracji
dzialalnosci tylko na rynku lokalnym. Ponadto Zarzad w przypadku niekorzystnych zmian rynkowych
bedzie wdrazal dzialania majace na celu dostosowanie Grupy do zmieniajacych si¢ realiéw rynkowych
np. poprzez dzialania majace na celu ograniczanie kosztéw.

- Ryzyko zwiazane z niezaplaceniem naleznosci przez zleceniodawcodw

Umowy dotyczace realizacji rob6t budowlanych zwykle zawieraja klauzule dotyczace platnosci za
poszczegdlne etapy budowy oraz zapisy gwarantujace czesSciowe fakturowanie za wykonane roboty.
Dzigki temu ryzyko zwiazane z nieregulowaniem platnosci za realizowane ustugi jest niewielkie. Istnieje
jednak ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu prac, zleceniodawca nie wywigzuje si¢ (lub
nieterminowo wywigzuje si¢) z uzgodnionych platnosci, co moze doprowadzi¢ do ograniczenia
plynnosci finansowej Grupy, a w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do poniesienia strat finansowych.
Grupa stara si¢ ograniczaé powyzsze ryzyko podpisujac umowy z wiarygodnymi kontrahentami,
jednakze nie moze zagwarantowac, ze w przysztosci nie poniesie tego rodzaju strat. Ponadto wszyscy
klienci, ktorzy sa zainteresowani korzystaniem z kredytu kupieckiego, poddawani sa procedurom
weryfikacji, a Grupa na biezaco monitoruje stany naleznosci. Istotne jest rowniez to, iz tego typu ryzyko
ograniczone jest w pewnym stopniu przez przepisy KC dotyczace gwarancji zaplaty za roboty
budowlane.
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- Ryzyko zwiazane z finansowaniem biezacym dziatalnosci

Grupa finansuje swoja dzialalno$¢ réwniez z wykorzystaniem §rodkéw pochodzacych z kredytow
bankowych. Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu nie ma przestanek wskazujacych na
mozliwos§¢ wystapienia trudnodci z wywiazywaniem si¢ Grupy ze zobowiazan wynikajacych z uméw
kredytowych. Nie mozna jednak calkowicie wyeliminowac ryzyka pojawienia si¢ tego typu probleméw
w przysztosci. W skrajnym przypadku, w celu zaspokojenia zobowigzan, Grupa moze by¢ zmuszona do
sprzedazy czg¢sci aktywow, co mogloby negatywnie wplyna¢ na sytuacje finansowa Grupy oraz
mozliwosci dalszego rozwoju.

- Ryzyko zwiazane z realizacja projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dlugotrwalym (powyzej 24 miesigcy), charakteryzujacym si¢
koniecznoscig ponoszenia znacznych nakladéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych
naktadow dopiero po uplywie minimum 2 lat. Zasadniczy wplyw na realizowane w ramach dzialalnosci
deweloperskiej wyniki finansowe moga mie¢ w szczegolnosci takie czynniki jak:

- koniecznos$¢ poniesienia dodatkowych kosztow;

- przesunigcie terminu zakonczenia budowy;

- opo6znienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie;

- opoznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej do podpisania aktéw notarialnych sprzedazy.

- Ryzyko zwigzane ze zmiang cen lokali w ramach dzialalnosci deweloperskiej

Rentowno$¢ dzialalnosci deweloperskiej jest uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktére Grupa
nie ma bezposredniego wplywu. Na aktualny poziom cen gléwny wplyw maja poziom zamozno$ci
spoleczenistwa, dostepnosc kredytow a takze wysokos¢ stép procentowych. W okresie obnizenia cen
Grupa moze znaczaco zmniejszy¢ sprzedaz wybudowanych lokali, a w skrajnych warunkach wstrzymac
realizacj¢ wybranych projektow. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moze mie¢ negatywny wplyw
na wynik finansowy Grupy.

- Ryzyko zwiazane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umowach zawieranych w ramach
dzialalno$ci deweloperskiej

Grupa dziala m.in. w branzy deweloperskiej, dokonujac sprzedazy lokali w duzej czgSci na rzecz
konsumentéw. W relacjach z konsumentami Grupa posluguje si¢ w zwykle wypracowanymi wzorami
umoéw. Istnieje ryzyko zarzutu wobec Grupy, ze stosowane wzory zawieraja niedozwolone
postanowienia umowne, przez co zgodnie z art. 385(1)§1 k.c. rozumie si¢ takie nieuzgodnione
indywidualnie klauzule, ktore ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Moze to negatywnie wplynaé na dziatalnosé, sytuacje
finansowg lub wyniki Grupy. Wyjasni¢ nalezy, iz Grupa prowadzi z klientami negocjacje uméw i
zapewnia mozliwos§¢ indywidualnego uzgadniania ich postanowien. Jak dotad nie bylo prowadzone w
stosunku do Grupy zadne postgpowania o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone.

- Ryzyko wypadkéw na terenie budowy

Grupa, jako prowadzacy roboty budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa w trakcie realizacji
poszczegblnych przedsiewzi¢é, jest odpowiedzialny za swoich pracownikéw. Wylaczeniu podlega
odpowiedzialno$¢ za pracownikéw podwykonawcow, poza przypadkami wynikajacymi z zawinionego
dzialania, zaniechania ze strony Grupy. Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastegpuje poprzez
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odpowiednia organizacj¢ pracy i Scisle przestrzeganie przepisow bezpieczenstwa 1 higieny pracy.
Jednakze nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z ewentualnymi roszczeniami odszkodowawczymi w
przypadku zaistnienia wypadku na terenie budowy, mogacymi jednoczesnie mie¢ wplyw na
terminowo$¢ realizowanych prac.

- Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Jednym z czynnikéw majacych istotny wplyw na prawidlowy przebieg realizacji kontraktow jest
wspolpraca z podwykonawcami. Grupa w procesie realizacji kontraktow oprocz wlasnych zasobéw
kadrowych korzysta z ustug podwykonawcow, przejmujac jednoczesnie od inwestoréw ryzyko zwiazane
z nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy lub nieterminowym wykonaniem przedmiotu umowy
przez podwykonawcow. Moze to skutkowac naruszeniem przez Grupe umowy z inwestorem i
doprowadzi¢ do powstania roszczen w stosunku do Grupy oraz narazi¢ go na utratg¢ statusu solidnego
wykonawecy, co niekorzystnie wplynie na wynik finansowy Grupy. Grupa stara si¢ ograniczac to ryzyko
poprzez intensyfikacje dzialan stuzacych budowaniu wlasnej bazy wykwalifikowanych pracownikéw.
Dodatkowo, Grupa konstruujac umowy z podwykonawcami okresla warunki starajac si¢ zabezpieczy¢
go przed niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem warunkéw umowy przez te podmioty. Ryzyko
zwigzane z niewlasciwym wykonaniem prac przez podwykonawcow jest dodatkowo zmniejszane
poprzez odpowiedni dobdér podwykonawcow, tzn. podwykonawcoéOw sprawdzonych, z ktérymi Grupa
wspolpracuje od wielu lat, posiadajacych odpowiednie certyfikaty 1 doswiadczenie. Ograniczona
dostepnos¢ podwykonawcoOw zewnetrznych moze rowniez skutkowac wzrostem kosztéw ponoszonych
na rzecz podwykonawcéw, a tym samym niekorzystanie wplynaé na wyniki 1 sytuacje finansowg Grupy,
ktory stara si¢ ograniczy¢ wplyw tego zjawiska poprzez rozbudowe wlasnych sit wykonawczych. Nalezy
rowniez zwroci¢ uwage, 1z w przypadku gdy Grupa korzysta z uslug podwykonawcow bez uzyskania
zgody inwestora lub wykonawcy, naraza si¢ na ryzyko rozwiazania umowy. Ponadto w takich
przypadkach nie bedzie mial zastosowania przepis art. 6471 Kodeksu Cywilnego przewidujacy
odpowiedzialnos¢ solidarng podmiotu zawierajacego umowe z podwykonawca, inwestora i wykonawcy
za zaplate wynagrodzenia za ustugi wykonane przez podwykonawce. Grupa majac §wiadomos¢ tego
ryzyka kazdorazowo dazy do uzyskania stosownych zgéd od inwestorow lub wykonawcow.

- Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za cztonkéw konsorcjum

Grupa realizujac kontrakty w ramach konsorcjum ponosi odpowiedzialnosé nie tylko za dzialania
wlasne 1 swoich podwykonawcéw, ale takze co do zasady odpowiedzialno$¢ solidarna za dzialania
innych cztonkéw konsorcjum. Ze wzgledu na specytike dzialalnosci Grupy realizowanie kontraktéw w
ramach konsorcjum stanowi 1 bedzie stanowi¢ istotny element dziatalnosci. W przypadku wystapienia
inwestora z roszczeniami w stosunku do konsorcjum nie mozna wykluczy¢, ze Grupa bedzie
zobowiazana do zaplaty kar umownych lub innych odszkodowan takze za dzialania zawinione lub
zalezne od partnera konsorcjalnego. Ze wzgledu na ryzyko nieskutecznosci ewentualnych roszczen
regresowych, np. w przypadku upadlosci partnera konsorcjalnego, nie mozna wykluczy¢, ze Grupa nie
bedzie w stanie odzyskac calosci lub cze¢sci kwot zaplaconych z tego tytutu. Moze to mie¢ negatywny
wplyw na wyniki, sytuacj¢ finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- Ryzyko zwiazane z pozyskiwaniem nowych kontraktow

Charakter dzialalnosci gospodarczej prowadzonej przez Grupe powoduje, ze znaczaca liczba
kontraktow

pozyskiwana jest w drodze przetargu. Zarzad Spotki sporzadza oferty, okresla i ewentualnie negocjuje
warunki ofert, oraz przygotowuje Spotke do realizacji tych kontraktéw, nie ma jednak wplywu na
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kryteria oceny ofert, bedace podstawa ich wyboru. Jednym z podstawowych czynnikdéw
przyczyniajacych si¢ do sukcesu Grupy jest konsekwentna realizacja strategii rozwoju skoncentrowanej
na pozyskiwaniu kontraktéw o najwyzszej rentownosci. Grupa opracowala skuteczny system wyceny
kontraktéw, ktory w polaczeniu ze Scista kontrolg kosztow powoduje, Zze obecnie Grupa realizuje
kontrakty przy zakladanej rentownosci i osiaga dobre wyniki finansowe. Grupa przyklada wage do
restrukturyzacji 1 minimalizacji wszystkich elementéw kosztowych, zaréwno na poszczegdlnych etapach
realizacji kontraktu, jak réwniez kosztoéw ogdlnego zarzadu Spoélki. Nie mozna wykluczy¢, ze m.in.
zmieniajace si¢ warunki rynkowe w negatywny sposob wplyna na mozliwo$¢ pozyskiwania przez Grupe
nowych kontraktéw oraz osiggania satysfakcjonujacego poziomu marzy. W celu minimalizacji tego
ryzyka, Grupa dazy do ciaglego udoskonalania systemu zarzadzania projektami obejmujacego m.in.
proces ofertowania oraz budzetowania kontraktéw. Ponadto, wysoka aktywnos¢ w procedurach
przetargowych przyczynia si¢ do stalego podnoszenia efektywnosci w pozyskiwaniu nowych
kontraktow.

- Ryzyko zwigzane z konkurencja

Rynek budowlany w Polsce obslugiwany jest przez duzg ilo§¢ podmiotéw gospodarczych, zaréwno
krajowych jak i zagranicznych, w tym znaczace ecuropejskie grupy/firmy budowlane. W zakresie
konkurenciji Grupa z jednej strony ma do czynienia z firmami malymi realizujacymi swoje ustugi na
rynkach lokalnych, a z drugiej z silnymi grupami kapitalowymi wykonujacymi duze i skomplikowane
przedsiewziecia budowlane. Grupa realizuje obiekty budownictwa przemystowego w systemie
generalnego wykonawstwa. Grupa koncentruje si¢ na wzmacnianiu pozycji rynkowej 1 powigkszaniu
przewagi konkurencyjnej poprzez $wiadczenie ustug o wysokiej jakosci 1 terminowosci oraz oferowanie
kompleksowych rozwigzan zaréwno dla inwestoréw prywatnych, jak i inwestoréw reprezentujacych
miedzynarodowe koncerny rozwijajace swoja dzialalno§¢ w Polsce. W celu minimalizacji ryzyka
zwigzanego z konkurencja Grupa realizuje swoje prace z zachowaniem najwyzszej starannosci, budujac
jak najlepsze relacje z klientami. Ponadto Grupa ogranicza przedmiotowe ryzyko dywersyfikujac
prowadzong dzialalno§¢ (realizacji inwestycji w ramach generalnego wykonawstwa, dzialalnos¢
developerska, konstrukcje stalowe i elementy maszyn budowlanych).

Ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim dziata Grupa Kapitatowa

- Ryzyko zwiazane z sytuacjq makroekonomiczng

Wyniki uzyskiwane przez Grupe uzaleznione sa od sytuacji makroekonomicznej i tempa wzrostu
gospodarczego na rynkach, na ktérych prowadzona jest jego dzialalno$¢. Ze wzgledu na to, ze Grupa
prowadzi dzialalno$¢ gtéwnie na rynku polskim, ksztaltowanie si¢ sytuacji gospodarczej i politycznej w
Polsce ma istotny wplyw na osiggane wyniki finansowe i realizacj¢ strategii. Niekorzystne zmiany, w tym
w szczegolnosci spadek tempa wzrostu gospodarczego moga negatywnie wplynaé na poziom nakladéw
inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym, w tym
poprzez mniejsza podaz projektow dla generalnego wykonawstwa, i spowodowac spowolnienie rozwoju
1 pogorszenie rentownosci Grupy.

- Ryzyko braku stabilnosci polskiego systemu podatkowego

Odnosnie polskiego systemu podatkowego nastepuja czeste nowelizacje, niespojnos¢ oraz brak
jednolitej

20



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pétroczu 2016 roku

interpretacji przepisow prawa podatkowego. Te niescistosci pociagaja za soba istotne ryzyko zwigzane z
otoczeniem podatkowym, w jakim Grupa prowadzi dzialalnosé. Kwestionowanie przez organy
skarbowe

dokonywanych przez Grupe rozliczen podatkowych, w zwiazku z rozbieznosciami lub zmianami
interpretacji badZ niejednolitym stosowaniem przepiséw prawa podatkowego przez rézne organy
administracji podatkowej, moze skutkowa¢ natozeniem na Grupg stosunkowo wysokich kar lub innych
sankcji. Biorac pod uwage stosunkowo diugi okres przedawnienia zobowigzan podatkowych
oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegélnie utrudnione, niemniej ziszczenie si¢ rodzajoéw ryzyka
opisanych powyzej moze mieé istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki
dziatalnosci Grupy.

- Ryzyko zwiazane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego

Polski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktére maja ogromny wplyw na dzialalnos§¢
Grupy.

Najwazniejsze sq dla niego zmiany dokonywane w nastgpujacych przepisach prawnych: - prawo
budowlane, - prawo handlowe, - prawo podatkowe, - prawo pracy i ubezpieczen spotecznych, - prawo
ustanawiane przez jednostki samorzadu terytorialnego. Wprowadzane zmiany prawne moga potencjalnie
rodzi¢ ryzyko zwigzane z problemami interpretacyjnymi, brakiem praktyki orzeczniczej, niekorzystnymi
interpretacjami przyjmowanymi przez sady lub organy administracji publicznej. Nalezy réwniez
pamicgtaé, ze obecnie interpretacja przepisow dokonywana jest nie tylko przez polskie sady oraz organy
administracji publicznej, ale réwniez przez sady Wspolnoty Europejskiej. Zmiany te moga byc
przyczyna probleméw wynikajacych bezposrednio z braku jednolitej wykladni prawa. Poniewaz
znajomo$¢ orzecznictwa wspolnotowego nie jest w Polsce powszechna, a sady polskie nie zawsze je
stosuja, moze doj$¢ do sytuacji kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie uchylony, jako niezgodny z
prawem europejskim. Pewne zagrozenie mogg stanowi¢ zmiany przepisow prawa lub rozne jego
interpretacje. Niesp6jnosé, brak jednolitej interpretacji przepiséw prawa, czeste nowelizacje oraz
wystepujace sprzecznosci pomiedzy przepisami ustaw 1 aktéw wykonawczych pociagaja za soba
powazne ryzyko w prowadzeniu dzialalnosci gospodarczej. Ewentualne zmiany przepisow moga
zmierza¢ w kierunku powodujacym wystapienie negatywnych skutkéw dla dzialalnosci Grupy. Wejscie
w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego moze wigzaé si¢ z problemami interpretacyjnymi,
niekonsekwentnym orzecznictwem sadéw, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez
organy administracji publicznej, itp. Zmiany przepiséw prawa z tym zwigzane moga mie¢ wplyw na
otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym takze Grupe. W celu minimalizaciji opisanego wyzej
ryzyka, Grupa na biezaco monitoruje zmiany przepisOw prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy
prawne;.

- Ryzyko wigzace si¢ z przepisami prawa budowlanego

W zwigzku z rodzajem prowadzonej przez Grupe dzialalno$ci, najwazniejszymi aktami prawymi sa
regulacje z zakresu prawa budowlanego oraz generalnego wykonawstwa realizowanych inwestycji.
Podstawowe obowigzki jakie winny by¢ spelnione i realizowane przez Grupe w trakcie realizacji
inwestycji, a takze przed jej rozpoczeciem 1 po jej zakonczeniu, okreslone sg przez Ustawe Prawo
Budowlane z 7 lipca 1994r. (Dz.U. poz. 1409 z 2013 r.). Ponadto przepisy Kodeksu Cywilnego
regulujace kwestic uméw 1 roboét budowlanych przewiduja dodatkowe obostrzenia zwiazane z
wystepowaniem Grupy w charakterze generalnego wykonawcy lub inwestora. Zostaly one ujete w tytule
XVI K.C,, w ktérym to okreslono forme i zakres umowy, zakres robot, gwarancje zaplaty i jej
wysoko§¢, informowanie o przeszkodach i szkodach na terenie budowy, forme¢ odbioru cz¢$ciowego, a
takze ryzyko zniszczenia obiektu. Nienalezyty sposéb realizacji obowiazkoéw wiaze si¢ z ryzykiem
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zalstnienia opéznienia przeprowadzenia danego przedsiewzigcia, jego wstrzymania, badz niewykonania,
a takze moze mie¢ negatywny wplyw na uzyskiwany przez Grupe wynik finansowy oraz jego dzialalnos§é
czy tez sytuacj¢ organizacyjna. Natomiast wedlug posiadanej wiedzy, umowy o roboty budowlane,
ktérych strona byt lub jest Grupa, zawieraja postanowienia zgodne z zapisami Kodeksu Cywilnego.

Ryzyka zwigzane z instrumentami finansowymi
- Ryzyko walutowe

Grupa prowadzi dzialalnos¢ przede wszystkim na terenie Polski. W zakresie dziatalnosci eksportowej,
Grupa narazona jest na ryzyko wahan kursowych. Umacnianie kursu polskiej waluty wzgledem walut
panstw, do ktérych eksportowane sq produkty Grupy, bedzie prowadzi¢ do zmniejszenia wplywow ze
sprzedazy, co z kolei bedzie mialo negatywne przelozenie na wyniki finansowe osiagane przez Grupe.

- Ryzyko stopy procentowe;

Grupa finansuje swoja dzialalno$¢ m.in. dlugiem o zmiennym oprocentowaniu (w tym kredyty
obrotowe 1 obligacje). Dlatego tez narazony jest na ryzyko stép procentowych. W przypadku znacznego
wzrostu stop procentowych moze nastapi¢ pogorszenie wynikéw finansowych Grupy zwiazane ze
wzrostem kosztow finansowych. Dodatkowo, duza ekspozycja zwigzana z tym ryzykiem oraz
niewlasciwa ocena tego ryzyka, moga negatywnie wplynac¢ na wyniki finansowe Grupy.

- Ryzyka zwigzane z wyemitowanymi obligacjami

W zwiazku z wyemitowanymi obligacjami moze nastapi¢ uszczuplenie aktywéw Grupy, poniewaz
wobec nie wywiazywania si¢ ze splaty zobowiazan, w tym platnosci odsetek, obligatariusze maja
podstawy do egzekwowania ich wczesniejszego wykupu, co moze znaczaco uszczupli¢ aktywa biezace
Grupy. Nie mozna réowniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec faktu nie regulowania zobowiazan
obligatariusze — wierzyciele moga skorzysta¢ z przyslugujacego im prawa wystgpienia do sadu z
wnioskiem o ogloszenie upadlosci. Wg stanu na dzien publikacji niniejszego dokumentu Grupa nie ma
problemu z terminowa obstuga zadluzenia obligacyjnego. Grupa, na dzien publikacji niniejszego
dokumentu, nie identyfikuje realnych ryzyk zwigzanych z wyemitowanymi obligacjami. Majac jednak na
uwadze wszystkie ryzyka zwiazane bezposrednio z dzialalnoscia operacyjna, Grupa nie wyklucza, ze w
przysztodci moga pojawiac si¢ problemy w zakresie terminowych splat zobowigzan obligacyjnych.

- Ryzyka zwigzane z zawartymi umowami kredytowymi

W zwiazku ze zobowiazaniami kredytowymi moze nastapi¢ uszczuplenie aktywow Grupy, poniewaz
wobec nie wywigzywania si¢ ze splaty zobowigzan banki maja podstawy do wypowiedzenia umoéw
kredytowych i moga przystapi¢ do egzekwowania ich splaty lub skorzysta¢ z mozliwosci zaspokojenia
si¢ z majatku bedacego przedmiotem zabezpieczen. Nie mozna réowniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze
wobec faktu nie regulowania zobowigzan banki - wierzyciele moga skorzysta¢ z przystugujacego im
prawa wystapienia do sadu z wnioskiem o ogloszenie upadlosci. Nie obstugiwanie przez Grupe
zobowigzan kredytowych bedzie powodowalo, ze beda rosty odsetki, ktore zwicksza jego zadtuzenie.

22



Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dekpol w | pétroczu 2016 roku

8 Udzielone porgczenia i gwarancje

Spotka ani jej jednostki zalezne w okresie od 01.01.2016 do 30.06.2016 roku nie udzielala poreczen czy
gwarancji dotyczacych zobowiazan finansowych innych podmiotéw. Spoétka udzielala gwarancii oraz
otrzymala gwarancje dotyczace wykonanych prac budowlanych.

Na dzien
31.12.2015

Na dzien

Gwarancje i poreczenia udzielone
30.06.2016

Dla jednostek powigzanych - -

gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek - -

gwarancje nalezytego wykonania umow -
18 010 17 751
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek - -
15 909 17 322

2101 429
pozostate gwarancje i poreczenia - -

RAZEM GWARANCJE | PORECZENIA UDZIELONE

Dla pozostatych jednostek

gwarancje nalezytego wykonania uméw - ubezpieczeniowe

gwarancje nalezytego wykonania uméw - bankowe

18 010 17 751

Na dzien
31.12.2015

Na dzien

Gwarancje i poreczenia otrzymane
30.06.2016

Od jednostek powigzanych - -

gwarancje i poreczenia sptat kredytow i pozyczek - -

gwarancje nalezytego wykonania umow - -
1070 837
gwarancje i poreczenia sptat kredytow i pozyczek - -
549 837
521
pozostate gwarancje i poreczenia - -

RAZEM GWARANCJE | PORECZENIA OTRZYMANE 1070 837

0Od pozostatych jednostek

gwarancje nalezytego wykonania umoéw - ubezpieczeniowe

gwarancje nalezytego wykonania uméw - bankowe

Zadna z gwarancji udzielonych i otrzymanych nie przekraczala pojedynczo lub lacznie w odniesieniu do
jednego podmiotu 10% kapitaléw wlasnych Emitenta.

9 Transakcje z podmiotami powigzanymi

W I pétroczu 2016 roku Emitent ani jednostki od niego
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

zalezne nie zawieraly transakcji z podmiotami

Objete konsolidacja Nie objete konsolidacja
T S e " Zalezne Zaletne
e . o?:(;“;;‘;‘;;:;ch ) do/od | Wspotzal. povl,r;;:ane do/od | Stowarz. | Wspdizal. pov'v';;‘:ane
ominujace;j zaleznych

Sprzedaz netto (bez PTiU) 2 2 457 - - - - - -
Zakupy netto (bez PTiU) 2 457 2 - - - - - -
Przychody z tytutu odsetek - - - - - - - -
Koszty z tytutu odsetek - - - - - - - 243
Pozyczki udzielone 90 - - - - - 6 530
Pozyczki otrzymane - 90 - - - - -
Naleznosci krétkoterminowe 26 872 5834 - - - - - -
Naleznosci diugoterminowe - - - - - - - -
Zobowigzania krétkoterminowe 5834 26 872 - - - - - R
Zobowigzania dtugoterminowe - - - - - - - -
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Objete konsolidacja Nie objete konsolidacja

31.1 - Transakcje i salda z
podmiotami powigzanymi za Dominuisea :
okres 01.01-30.06.2015 dolod za|£nych do/od Wspéizal.
dominujacej

Zalezne Zalezne

Lz dolod | Stowarz. | Wspétzal.
powigzane o
zaleznych

Inne
powigzane

Sprzedaz netto (bez PTiU) - - - - - -
Zakupy netto (bez PTiU) - - - - - -
Przychody z tytutu odsetek - - - - - -
Koszty z tytutu odsetek - - - - - 243
Pozyczki udzielone 12 - - - - 6 530

Pozyczki otrzymane 12 - - - - -

Naleznosci krétkoterminowe - - - - - -

Naleznosci dtugoterminowe - - - - - -

Zobowigzania krétkoterminowe - - - - - -

Zobowigzania dtugoterminowe - - - - - - - -

10 Postgpowania przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publiczne;j

W I potroczu 2016 roku nie toczyly si¢ jakiekolwiek postepowania przed organami administracji
publicznej, postepowania sadowe lub arbitrazowe, ktére mogly mie¢ istotny wplyw na sytuacje
tinansowg lub rentownos¢ Emitenta, w szczegdlnosci dotyczace naleznosci lub zobowigzan o wartosci
wickszej niz 10% kapitatow wlasnych Emitenta.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, iz specyfika prowadzonej przez niego dzialalnosci jest mnogosé
postepowan zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytulu zrealizowanych przedsiewzigé. Zdarzaja si¢
takze przypadki, kiedy Emitent wystepuje w roli strony pozwanej — zwykle jest to powiazane z
inwestycjami realizowanymi przez niego w ramach dzialalnosci deweloperskiej.

11 Inne informacje istotne dla oceny sytuacji Grupy Kapitatowe;j

W maju br. spétka zalezna Almond Sp. z o.0. zakonczyla realizowana budowe Hotelu Almond w
Gdansku przy ul. Toruniskiej. Obiekt w czerwcu br. zostal oddany w dzierzawe, z tytutu ktérej spotka
bedzie pobierala czynsz w wysokosci uzaleznionej od realizowanych przez dzierzawce obrotéw (30-40%
warto$ci obrotu, nie mniej niz czynsz podstawowy rzedu 3,5-4 mln zl netto za rok). Dzierzawa
obejmuje okres do konica 2032 roku. Dzierzawa obiektu wpisuje si¢ w zwykla dzialalno§¢ operacyjng
Grupy Kapitalowej, ktéra zajmuje si¢ dzialalnoscia deweloperska obejmujaca budowe i wykonczenie
obiektow w celu ich dalszej odsprzedazy badz dzierzawy.

Poza przedstawionymi powyzej nie istnieja inne informacje, ktore zdaniem Spotki sg istotne dla oceny
sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego Spotki i Grupy Kapitalowej 1 ich zmian,
oraz informacje, ktore sa istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowiazan przez Spolke i Grupe
Kapitalowa Dekpol.
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12 Dane kontaktowe

Nazwa (firma): Dekpol Spoétka Akcyjna
Nazwa skrécona: Dekpol S.A.

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

Faks: (58) 560-10-61

Adpres strony internetowe;j: http:/ /www.dekpol.com.pl/

Adres poczty elektronicznej:  dekpol@dekpol.pl

Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzadu:

Mariusz Tuchlin - Prezes Zatrzadu

Krzysztof Lukowski — Wiceprezes Zarzadu

Rafat Glaza — Czlonek Zarzadu

Adam Olzynski — Czlonek Zarzadu

Andrzej Kuchtyk —Czlonek Zarzadu

Rafat Dietrich — Czlonek Zarzadu
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