Sprawozdanie Rady Nadzorczej
Dekpol S.A.

Sprawozdanie obejmujace:

I. sprawozdanie z dziatalno$ci Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w roku obrotowym
2019;

Il. sprawozdanie z oceny sposobu wykonywania przez Dekpol S.A. obowigzkoéw
informacyjnych dotyczacych stosowania tadu korporacyjnego;

I11.wyniki oceny Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoitki 1 Grupy Kapitatowe;j
DEKPOL S.A. zarok 2019;

IV. wyniki oceny jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za rok
obrotowy 2019;

V. wyniki oceny skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowe;j
Spotki za rok obrotowy 2019;

VI. opini¢ Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. w sprawie przeznaczenia zysku za
rok obrotowy 2019;

VII. oceng sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej Spotki w roku obrotowym 2019
roku.

Podstawa prawna:
1) Art. 382 §3 Ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks Spotek Handlowych (tj. z dnia 22 lutego
2019 r. Dz.U. 2 2019 r. poz. 505 ze zm.) oraz §19 Statutu DEKPOL S.A.
2) Dobre Praktyki Spotek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych 2016



|. Sprawozdanie z dzialalnosci Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w roku obrotowym 2019

Sprawozdanie obejmuje informacje na temat:

. Sktadu Rady Nadzorczej Dekpol S.A. i jej komitetow.
Il.  Spetniania przez cztonkow Rady Nadzorczej Dekpol S.A. kryteriéw niezaleznosci.
1. Liczby posiedzen Rady Nadzorczej Dekpol S.A. i jej komitetow w raportowanym okresie.
IV.  Oceny racjonalno$ci prowadzonej przez Spdlke polityki dziatalnosci sponsoringowej,
charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze.
V.  Samooceny pracy Rady Nadzorczej Dekpol S.A.

1. Sklad osobowy i organizacja Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. i jej komitetow.
LA,

Zgodnie z postanowieniami § 18 Statutu Spotki Rada Nadzorcza sktada si¢ z 3 do 5 cztonkow, a w razie
uzyskania przez Spotke statusu Spoétki publicznej z pieciu do siedmiu cztonkéw. Czionkowie Rady
Nadzorczej sa powolywani i odwotywani uchwala Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie
powierza jednemu z czlonkéw funkcje Przewodniczacego, a innemu czlonkowi Funkcje
Wiceprzewodniczacego.

W catym roku obrotowym 2019 obejmujacym okres od 01.01.2019 roku do 31.12.2019 roku w sktad Rady
Nadzorczej wchodzity nastepujace osoby:

1) Roman Suszek - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

2) Jacek Grzywacz - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorcze;j,
3) Wojciech Sobczak - Cztonek Rady Nadzorczej,

4) Grzegorz Wasacz - Cztonek Rady Nadzorczej,

5) Jacek Kedzierski - Cztonek Rady Nadzorcze;j.

1.B.

Zgodnie z postanowieniami § 4 ust. 4 Regulaminu Rady Nadzorczej, w ramach Rady moga zostac
utworzone komitety wewnetrzne (w tym Komitet Audytu), ktorych gtéwna funkcja jest doradzanie i
opiniowanie oraz formutowanie zalecen i ocen w wybranych sprawach nalezacych do kompetencji Rady.
Komitety sg tworzone i znoszone w drodze uchwaty Rady. W uchwale o utworzeniu Rada w szczegolnosci:

1) wskazuje nazwe komitetu,

2) okresla minimalng liczbg cztonkow,

3) dokonuje powotania cztonkdéw komitetu, w tym przewodniczgcego komitetu,

4) okresla zakres spraw oraz zadania komitetu, co moze nastapi¢ takze poprzez wskazanie
okreslonych postanowien Regulaminu.

W roku obrotowym 2019, w ramach Rady Nadzorczej Funkcjonowal Komitet Audytu, w sktad ktorego,
wchodzito 3 cztonkéw Rady Nadzorcze;j:

1) Jacek Kedzierski - Przewodniczacy Komitetu Audytu,
2) Jacek Grzywacz - Czlonek Komitetu Audytu,
3) Roman Suszek — cztonek Komitetu Audytu.



Komitet Audytu sprawowal regularny audyt wewngtrzny w Spotce. Komitet zajmowat si¢ na biezaco
analiza danych finansowych w tym danych skonsolidowanych. Komitet Audytu udzielat Radzie
Nadzorczej Spotki biezacych rekomendacji, w tym dotyczacych wyboru audytora, sprawozdan
finansowych, akceptacji raportow rocznych Spotki oraz grupy kapitatowe;.

1I. Ocena spetniania przez czlonkow Rady Nadzorczej Dekpol S.A. kryteriow niezaleinosci.

Zgodnie ze ztozonymi przez czlonkéw Rady Nadzorczej o$wiadczeniami, kryterium niezalezno$ci
spetniato w 2019 roku 4 cztonkow Rady Nadzorczej Spoiki:

1) Roman Suszek

2) Grzegorz Wasacz
3) Jacek Kedzierski
4) Woijciech Sobczak

1I1. Informacja na temat liczby posiedzen Rady Nadzorczej Dekpol S.A. i jej komitetow w roku
obrotowym 2019

W roku obrotowym 2019, Rada Nadzorcza Dekpol S.A. zebrata si¢ 6 razy, na posiedzeniach, ktore odbyty
si¢ w dniach:

1) 15.01.2019 roku,
2) 29.04.2019 roku,
3) 04.06.2019 roku,
4) 17.10.2019 roku,
5) 21.11.2019 roku,
6) 30.12.2019 roku

Ponadto Rada Nadzorcza podjeta w roku 2019 cztery uchwaty w trybie bezposredniego porozumiewania
si¢ na odleglos¢:

1) z dnia 30.04.2019 roku w sprawie przyjecia oceny Rady Nadzorczej Dekpol S.A. dotyczacej
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dekol S.A. oraz Grupy Kapitatowej w roku obrotowym
2018, jednostkowego sprawozdania z finansowego Dekpol S.A. oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2018 w zakresie ich zgodnosci z
ksiggami, dokumentami oraz ze stanem faktycznym,

2) z dnia 30.04.2019 roku w sprawie przyjecia Oswiadczenia Rady Nadzorczej Dekpol S.A.
dotyczacego wyboru firmy audytorskiej godnie z przepisami,

3) z dnia 30.04.2019 roku w sprawie przyjecia Oswiadczenia Rady Nadzorczej Dekpol S.A.
dotyczacego powolania, sktadu i funkcjonowania komitetu audytu,

4) z dnia 08.08.2019 roku w sprawie wyboru firmy audytorskiej do przegladu s$rdédrocznych
jednostkowych 1 skonsolidowanych sprawozdan finansowych oraz badania rocznych
jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych za lata obrotowe 2019 i 2020, z dnia
20.12.2019 roku w sprawie wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci.

W roku obrotowym 2019 Komitet Audytu obradowat szeSciokrotnie na posiedzeniach, tj. w dniach:

1) 05.01.2019 roku,
2) 26.04.2019 roku,



3) 29.04.2019 roku,
4) 04.06.2019 roku,
5) 11.07.2019 roku,
6) 17.10.2019 roku.

1V. Ocena racjonalnosci prowadzonej przez Spotke polityki dziatalnosci sponsoringowej, charytatywnej
lub innej o zblionym charakterze.

Spotka w roku obrotowym 2019 nie prowadzita istotnej dziatalnosci sponsoringowej, charytatywnej lub
innej o zblizonym charakterze, w zwigzku z czym Spoétka nie prowadzita polityki w powyzszym zakresie.

V. Samoocena pracy Rady Nadzorczej Dekpol S.A.

Rada Nadzorcza Dekpol S.A. ocenia swojg prace w 2019 roku jako efektywna. Posiedzenia odbywaty sie
przy pelnej frekwencji. Zachowywane byto tym samym wymagane przepisami kworum.

W roku obrotowym 2019 wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej Spotki w sposob nalezyty zaangazowani
byli w prace Rady.

Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej pozostawali w statym kontakcie z Zarzadem przeprowadzajac
konsultacje w sprawach zwigzanych z dziatalnoscia Spotki. Cztonkowie Rady pozostawali rowniez ze soba
w staltym kontakcie w sprawach zwigzanych z biezaca dziatalnoscia Spotki, niezaleznie od termindéw
posiedzen Rady.

Funkcjonowanie Rady Nadzorczej Spotki spelnia wymagania wszystkich stawianych przed nig zasad
Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

II. Sprawozdanie z oceny sposobu wykonywania przez Dekpol S.A. obowiazkow informacyjnych
dotyczacych stosowania ladu korporacyjnego.

Obowiazki informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego okreslaja Regulamin Gietdy
oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Finansow w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim z dnia 29 marca
2018 r. (Dz.U. z 2018 1. poz. 757).

Reguly przekazywania raportow biezacych dotyczacych stosowania zasad szczegoétowych tadu
korporacyjnego okresla Uchwata Zarzadu GPW nr 1309/2015 z 17 grudnia 2015 roku.

Zgodnie z trescig § 1 ww. uchwaly Emitenci zobowigzani do przekazywania raportéw dotyczacych
stosowania zasad szczegdlowych tadu korporacyjnego, o ktorych mowa w § 29 ust. 3 Regulaminu Gieldy
w brzmieniu obowigzujagcym od dnia 1 stycznia 2016 r., przekazuja te raporty Gietdzie, za posrednictwem
Elektronicznej Bazy Informacji (EBI), zgodnie z zasadami okreslonymi w Uchwale Nr 646/2011 Zarzadu
Gieldy z dnia 20 maja 2011 r. (z pdzn. zm.).

Zgodnie z § 29 ust. 3 Regulaminem Gietdy, w przypadku gdy okre$lona zasada tadu korporacyjnego nie
jest stosowana w sposob trwaly lub jest naruszona incydentalnie, emitent ma obowiazek opublikowania
raportu zawierajacego informacje o tym, jaka zasada nie jest stosowana lub nie zostala zastosowana, jakie
byly okolicznos$ci i przyczyny niezastosowania zasady oraz w jaki sposob emitent zamierza usungé¢
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ewentualne skutki niezastosowania danej zasady lub jakie kroki zamierza podja¢, by zmniejszy¢ ryzyko
niezastosowania tej zasady w przyszlosci. Raport powinien zosta¢ opublikowany na oficjalnej stronie
internetowej emitenta oraz w trybie analogicznym do stosowanego do przekazywania raportow biezacych.
Obowigzek opublikowania raportu powinien by¢ wykonany niezwlocznie po powstaniu uzasadnionego
przeswiadczenia po stronie emitenta, ze dana zasada nie bedzie stosowana lub ze nie zostanie zastosowana,
w kazdym za$ przypadku niezwlocznie po zaistnieniu zdarzenia stanowigcego naruszenie zasady
szczegdtowej tadu korporacyjnego.

Przepisy Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentow papierow warto$§ciowych precyzuja jakie informacje
powinny by¢ zawarte w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowiagcym wyodrebniona
cze$¢ sprawozdania z dziatalno$ci emitenta w raporcie rocznym spotki.

W trakcie roku obrotowego Rada Nadzorcza na biezaco kontrolowata wypelianie przez Spolke
obowigzkéw informacyjnych, uznajac, ze Spotka wypekniata na biezaco i prawidtowo zarowno obowigzki
w zakresie przekazywania informacji biezacych i okresowych jak rowniez w zakresie przekazywania
raportow dotyczacych stosowania zasad szczegdtowych tadu korporacyjnego.

111. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny Sprawozdania Zarzadu z
dzialalnos$ci Spolki i Grupy Kapitalowej DEKPOL S.A. za rok 2019

Informacje przedstawione w niniejszym punkcie III oraz w punktach IV 1 V stanowig rozszerzenie opinii
przekazanej w dokumencie z dnia 16 maja 2020 r. pt. ,,Ocena Rady Nadzorczej Dekpol S.A. dotyczaca
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dekpol S.A. oraz Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2019,
jednostkowego sprawozdania z finansowego Dekpol S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatlowej za rok obrotowy 2019 w zakresie ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami
oraz ze stanem faktycznym” zamieszczonym w raporcie rocznym Spoiki.

Po zapoznaniu si¢ ze ,,Sprawozdaniem Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Dekpol za rok
2019” i rozpatrzeniu jego tresci — Rada Nadzorcza stwierdza, ze zawieraja one niezbgdne informacje i sg
zgodne z danymi dotyczacymi poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego Spotki i Grupy
Kapitatowej Spotki oraz, ze zostalty ono sporzadzone rzetelnie, w jasny sposob przedstawiajgc dziatalnosé
Spotki i Grupy Kapitatlowej Spotki w 2019 roku.

Na podstawie wtasnych obserwacji przebiegu minionego roku, Rada Nadzorcza stwierdza, ze rok 2019 byt
dla Spoétki oraz jej Grupy Kapitalowej okresem dobrym pod wzgledem generowanych wynikow
finansowych, i nalezy zwrdci¢ uwage na: znaczng poprawe w zakresie zarzadzania kapitatem obrotowym
oraz na utrzymywanie si¢ zadluzenia oprocentowanego na zblizonym poziomie w poréwnaniu do stanu na
31.12.2018 roku.

Z punktu widzenia operacvinego istotne znaczenie dla funkcjonowania Spélki i jej Grupy
Kapitalowej w 2019 roku mialy nastepujace dzialania/zdarzenia (ponizsze zdarzenia beda réowniez
mialy znaczenie dla funkcjonowania Spoélki i jej Grupv Kapitalowej w najblizszych latach):

Zawarcie umowy o roboty budowlane z Panattoni Development Europe sp. z 0. 0.

W dniu 8 lutego 2019 r. Dekpol S.A. (Wykonawca) zawart z Panattoni Development Europe sp. z 0. o.
(Deweloper) umowe o roboty budowlane (Umowa) dotyczaca budowy w charakterze generalnego
wykonawcy budynku z powierzchnig produkcyjng, magazynowa, techniczng i biurowo-socjalng
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obejmujaca tacznie 8,2 tys. m2 wraz z innymi budynkami oraz zwigzane z nimi zagospodarowanie terenu
na nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Grudziagdzu (Inwestycja). Termin zakonczenia budowy
oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie uzgodniono na 2 wrzesnia 2019 roku. Wynagrodzenie nalezne
Wykonawcy za realizacj¢ przedmiotu Umowy wyniosto netto rownowarto$¢ prawie 5% przychodow
Grupy Kapitatlowej Dekpol za 2017 rok (wedlug kursu EUR/PLN z dnia zawarcia Umowy). Umowa
zawierata zapisy dotyczace kar umownych w przypadku m.in. opdéznien w budowie lub okreslonych
odstepstw od specyfikacji technicznej. t.aczna wysokos¢ kar umownych nie mogta przekroczy¢ 11%
warto$ci wynagrodzenia. Deweloperowi przystugiwato prawo do dochodzenia odszkodowania za szkody
spowodowane przez opdznienie Wykonawcy w zakresie przekraczajacym kwotg kar umownych. Umowa
mogta zosta¢ rozwigzana przez Dewelopera w przypadku m.in. opdznienia lub nie wypetienia przez
Wykonawce zobowiazan wynikajacych z Umowy, zaprzestania wykonywania prac lub rozwigzania
kontraktu deweloperskiego pomigdzy Deweloperem a wtascicielem nieruchomosci gruntowej, na ktorej
realizowana byta Inwestycja.

O ww. zdarzeniu Spoétka informowata w raporcie biezacym nr 4/2019 z dnia 8 lutego 2019 roku.

Zawarcie z 7R S.A. umowy o generalne wykonawstwo obiektéw w Warszawie

W dniu 29 marca 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. zawart z 7R S.A. (Zamawiajacy) umowe na wykonanie w
systemie generalnego wykonawstwa kompleksowych robot budowlano-konstrukcyjnych oraz budowlano-
instalacyjnych wraz z dostawg materiatow i urzadzen (Umowa), ktdrej rezultatem ma by¢ wykonanie "pod
klucz" obiektow magazynowo-biurowo-ustugowych 7R CityFlex Warsaw Airport wraz z niezb¢dna
infrastrukturg techniczng w Warszawie przy ul. Dziatkowej i Kolumba (Inwestycja). W ramach Umowy
Emitent zobowigzat si¢ do opracowania projektow - budowlanego zamiennego oraz wykonawczego -
koniecznych do realizacji Inwestycji i uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe oraz uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji. Termin wykonania przedmiotu Umowy uptywal w listopadzie
2019 r. Ryczattowe wynagrodzenie netto Wykonawcy za cato$¢ prac objetych Umowg wynosito ok. 4%
przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej Dekpol za rok 2017. Wynagrodzenie mogto ulec zmianie w
przypadku zlecenia przez Zamawiajacego robot dodatkowych lub zamiennych. W takich sytuacjach mogta
wystapi¢ rOwniez zmiana terminoéw realizacji Umowy. Umowa zawierata zapisy dotyczace kar umownych
naleznych w przypadku m.in. niedotrzymania terminow wynikajgcych z Umowy. Ponadto, strony Umowy
miaty prawo zada¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstgpienia od
Umowy z winy drugiej strony. taczna wysoko§¢ kar umownych nie mogla przekroczy¢ 12%
wynagrodzenia. Stronom przystugiwata prawo dochodzenia odszkodowania uzupetniajacego za szkody na
zasadach ogodlnych do pelnej wysokosci poniesionej szkody.

O ww. zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezacym nr 8/2019 z dnia 29 marca 2019 roku.

Otrzymanie pozwolenia na budow¢ budynku mieszkalnego w ramach III Etapu projektu ,,Osiedle
Zielone” w Gdansku

W dniu 19 kwietnia 2019 roku Zarzad Dekpol S.A. otrzymat, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk,
prawomocne pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego nr 4 w ramach III etapu projektu ,,Osiedle
Zielone” wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng w Gdansku, przy ul. Potegowskiej (Inwestycja). W
ramach Inwestycji Spotka zaplanowata budowg budynku mieszkalnego z 42 mieszkaniami wraz z
komorkami lokatorskimi o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 2070 metréw kwadratowych oraz 51 miejsc
postojowych i garazowych.

Szacowana warto$¢ przychodow uzyskanych z Inwestycji wynosita ok. 14,6 mln zt netto. Postanowiono,
iz realizacja Inwestycji zostanie zakonczona w II kwartale 2020 roku, a pierwsze lokale zostang oddane
do uzytku w III kwartale 2020 roku.



Zdecydowano, ze projekt bedzie realizowany przez spotke z Grupy Kapitatowej Emitenta, a naklady
inwestycyjne zostang sfinansowane $rodkami wlasnymi Spotki, przy czym nie wykluczono cze$ciowego
finansowania kapitatem obcym.

O otrzymaniu pozwolenia na budowg trzech innych budynkéw mieszkalnych w ramach III etapu projektu
,»Osiedle Zielone” Spoétka informowala w raporcie biezacym nr 10/2017 z dnia 8 lutego 2017 roku,
natomiast o0 ww. zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezagcym nr 10/2019 z dnia 19 kwietnia 2019
roku.

Zawarcie z Panattoni Construction Europe Sp. z 0.0. umowy o roboty budowlane

W dniu 25 kwietnia 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. otrzymal obustronnie podpisany list intencyjny zawarty z
Panattoni Construction Europe sp. z 0. 0. (Zamawiajacy) w zwigzku z wyborem Emitenta na Generalnego
Wykonawce obiektu produkcyjno-magazynowego z zapleczami biurowo socjalnymi w Pruszkowie-
Parzniewie (Inwestycja). Umowa o roboty budowlane miata zosta¢ zawarta do dnia 30 kwietnia 2019r., a
zakonczenie przez Emitenta realizacji inwestycji oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie miato
nastapi¢ do dnia 30 wrzes$nia 2019 r. Warto$¢ wynagrodzenia netto Emitenta za wykonanie Inwestycji
zostala ustalona na poziomie ok. 10% skonsolidowanych przychodoéw grupy kapitalowej Emitenta za rok
2017 (przeliczone wg kursu euro z dnia 25 kwietnia 2019 r.).

W dniu 26 kwietnia 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. otrzymal podpisang umowe o roboty budowlane,
dotyczacg budowy parku magazynowo-logistycznego obejmujacego dwie hale magazynowe wraz z
infrastrukturg towarzyszaca zlokalizowanego w Parzniewie oraz wykonanie wszelkich robot
towarzyszacych oraz prac projektowych (Umowa).

Umowa zawierata zapisy dotyczace kar umownych naleznych w przypadku m.in. op6znien w wykonaniu
przedmiotu Umowy, a takze w usuni¢ciu wad. Ponadto, strony Umowy miaty prawo zadac zaptaty kary
umownej w wysokosci 10% wynagrodzenia w przypadku odstapienia od Umowy z przyczyn dotyczacych
drugiej strony. Laczna wysoko$¢ kar umownych nie mogta przekroczy¢ 10% wynagrodzenia. W
przypadku odstgpienia od Umowy z przyczyn wskazanych w Umowie, stronom oprdocz zadania zaptaty
kar umownych, przystugiwato prawo dochodzenia odszkodowania w wysokosci rzeczywistej szkody
poniesionej na skutek odstgpienia.

Emitent mogt powierzy¢ wykonanie czeSci robot budowlanych podwykonawcom, jednakze odpowiadat
za ich dziatania oraz zaniechania jak za swoje wiasne.

O podpisaniu listu intencyjnego i umowy Spotka informowata w raporcie biezacym nr 11/2019 z dnia 25
kwietnia 2019 roku oraz 13/2019 z dnia 26 kwietnia 2019 roku.

Inne zdarzenia istotne z operacyjnego punktu widzenia w 2019 roku:

- W dniu 24 czerwca 2019 r. spotka zalezna Emitenta - Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. otrzymata, wydane
przez Prezydenta Miasta Gdansk, pozwolenie na budowe I etapu osiedla budynkéw wielorodzinnych
w ramach projektu "Osiedle Pastelowe", wraz z podziemnymi halami garazowymi oraz niezb¢dna
infrastrukturg techniczng, w Gdansku przy ulicy Pastelowej.

- W dniu 31 lipca 2019 roku Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k. (spdtka celowa posrednio
zalezna od Emitenta zawigzana w celu realizacji inwestycji deweloperskiej Sol Marina w Wislince)
zawarta umow¢ przyrzeczong nabycia nieruchomos$ci gruntowej o tacznej powierzchni ok. 9,3 ha
potozonej w miejscowosci Wislinka. Na nieruchomos$ci zaplanowano realizacje projektu
deweloperskiego obejmujacego wybudowanie ok. 350 lokali.



W dniu 9 sierpnia 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. podpisat z 7R S.A. aneks do umowy zawartej w dniu
21 grudnia 2018 r. na wykonanie w trzech etapach w systemie generalnego wykonawstwa "zaprojektuj
i wybuduj" obiektu magazynowo-biurowego o powierzchni zabudowy ok. 40,4 tys. m2 wraz z
niezbedng infrastrukturg techniczng w miejscowosci Kokotow, wylaczajacy glowny zakres prac
przypadajacych na etap II i caly etap Il Inwestycji oraz jednocze$nie zawarl odrgbng umowe w
zakresie realizacji etapu Il Inwestycji.

W dniu 30 wrzesénia 2019 r. spotka zalezna Emitenta — Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina Sp. k.
otrzymata, wydang przez Staroste Gdanskiego, ostateczng decyzje o przeniesieniu na t¢ spotke zalezna
pozwolenia na budowg dotyczacego nieruchomosci gruntowej o tacznej powierzchni ok. 9,3 ha
polozonej w miejscowosci Wislinka.

W dniu 2 pazdziernika 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. zawarl z inwestorem - Inter Metal sp. z 0.0. umowe
generalnego wykonawstwa hali produkcyjno-magazynowej (cynkownia ogniowa z wewngtrznymi
instalacjami) wraz z zewnetrzng infrastruktura techniczng i przynaleznymi pracami w Inowroctawiu.

W dniu 3 pazdziernika 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. zawart z Tricity North Sp. z o.0. list intencyjny w
przedmiocie wyboru Emitenta jako Generalnego Wykonawce do przeprowadzenia robdt
konstrukcyjnych dotyczacych budowy magazynu wraz z niezbgdng infrastrukturg w Rumii przy ulicy
Dziatkowcoéw. W dniu 9 grudnia 2019 r. wptyngta do Spoétki obustronnie podpisana umowa o roboty
budowalne obejmujgce wykonanie i oddanie do uzytkowania centrum magazynowo-produkcyjnego z
zapleczem socjalno-biurowym wraz z wartownig i pompownig, w Rumii przy ulicy Dziatkowcow, o
tacznej powierzchni ok. 45 tys. m kw.

W dniu 9 pazdziernika 2019 roku Emitent otrzymal, wydane przez Prezydenta Miasta Stolecznego
Warszawy, prawomocne pozwolenie na budowe budynku hotelowego na nieruchomos$ci gruntowej
polozonej w Warszawie, przy ul. Pradzynskiego.

W dniu 18 listopada 2019 roku Emitent otrzymat, wydane przez Prezydenta Miasta Gdansk,
prawomocne pozwolenie na budowg dwoch budynkéw domow wycieczkowych w ramach projektu
"Villa Neptun" wraz z niezbe¢dng infrastrukturg towarzyszaca w Gdansku, przy ul. Nadwislanskiej

W dniu 19 listopada 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. zawart z Iglotex S.A. list intencyjny w przedmiocie
wyboru Emitenta jako Generalnego Wykonawce do realizacji prac polegajacych na zaprojektowaniu,
uzgodnieniu 1 wybudowaniu zaktadu produkcyjno — magazynowego w Skorczu.

W dniu 28 listopada 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. zawart z Karuzela Kotobrzeg Sp. z 0.0. list intencyjny
w celu potwierdzenia woli stron w zakresie zawarcia umowy na wykonanie przez Emitenta jako
generalnego wykonawce inwestycji obejmujacej budowe centrum handlowego wraz z infrastrukturg
towarzyszaca w Kolobrzegu.

W dniu 3 grudnia 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. zawart z Panattoni Development Europe Sp. z o.0. list
intencyjny potwierdzajgcy wybor Emitenta na generalnego wykonawce inwestycji obejmujacej
budowe dwdch budynkéw magazynowych wraz z infrastrukturg towarzyszacg w Jawczycach, gm.
Ozaro6w Mazowiecki.



- Wdniu 19 grudnia 2019 r. Emitent zawart z 7R Projekt 22 Sp. z 0.0. umowy na wykonanie w systemie
generalnego wykonawstwa i "zaprojektuj i wybudu;j" trzech etapé6w kompleksowych robot budowlano
— konstrukcyjnych oraz budowlano - instalacyjnych wraz z dostawa materiatow i urzadzen, ktorych
rezultatem ma by¢ wykonanie "pod klucz" obiektu magazynowo-produkcyjno-biurowego z
zapleczami socjalno-biurowymi 7R Park Gdansk IT w Kowalach wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

- W dniu 23 grudnia 2019 r. Emitent zawarl ze spolkg Kallisto 14 Sp. z o.0. ("Kupujacy",
"Zamawiajacy") warunkowa przedwstepng umowe sprzedazy, na mocy ktorej strony zobowigzaty si¢
do zawarcia pod okre$lonymi warunkami przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem w Swarozynie o tacznej powierzchni ok. 14,6 ha oraz prawa do dokumentacji
projektoweyj.

Zawarcie aneksu w sprawie programu emisji obligacji serii F

W dniu 6 marca 2019 r. Spotka zawarta aneks do porozumienia w sprawie programu emisji obligacji serii
F zawartego w 2017 roku z funduszami inwestycyjnymi Pekao Fundusz Inwestycyjny Otwarty oraz Pekao
Obligacji - Dynamiczna Alokacja Fundusz Inwestycyjny (odpowiednio ,,Aneks”, "Porozumienie",
"Fundusze"). Do dnia zawarcia Aneksu Spotka wyemitowata obligacje serii F o lacznej wartosci
nominalnej 47 min zt (obligacje serii F1-F4). Do wyemitowania, zgodnie z Porozumieniem, pozostaty
obligacje serii F o tacznej warto$ci nominalnej 33 min zt (obligacje serii F5-F7). Wobec bardzo dobrych
wynikow sprzedazy lokali w ramach projektu "Grano Residence" w Gdansku ("Inwestycja"), na realizacjg
ktorego byly pozyskiwane srodki z emisji obligacji serii F, w Aneksie postanowiono, ze obligacje serii F5-
F7 nie beda przez Spotke emitowane. W zamian za to Grupa Kapitatowa Dekpol bedzie upowazniona i
zobowigzana do wykorzystania Srodkéw ze sprzedazy lokali w ramach Inwestycji w kwocie
odpowiadajacej tacznej wartosci nominalnej obligacji serii F5-F7 wytacznie na realizacj¢ Inwestycji,
natomiast Srodki ze sprzedazy w wysokosci przekraczajacej t¢ kwote bedzie zobowigzana przeznaczy¢ na
wczesniejszy wykup Obligacji serii F1-F4.

O ww. zdarzeniu Spotka informowata w raporcie biezacym nr 6/2019 z dnia 6 marca 2019 roku.

Emisja obligacji serii A (Dekpol Deweloper Sp. z 0.0.)

W dniu 19 czerwca 2019 r. Zarzad Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. podjat uchwate o emisji obligacji serii A
0 lgcznej warto$ci nominalnej w wysoko$ci do 30 mln zt. W dniu 19 czerwca 2019 r. Zarzad Dekpol
Deweloper Sp. z 0.0. podjat réwniez uchwatg o dokonaniu przydziatu 30 000 obligacji serii A o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazda i tacznej warto$ci nominalnej 30 min zi. Obligacje zostaly wyemitowane po
cenie emisyjnej wynoszacej 985 zt kazda. Obligacje sa zabezpieczonymi papierami warto§ciowymi na
okaziciela, niemajacymi postaci dokumentu, oprocentowanymi wedtug stopy procentowej rownej stawce
WIBOR 6M i marzy. Odsetki sg ptatne w okresach sze$ciomiesigcznych. Z tytulu obligacji przystuguja
wylacznie §wiadczenia pienigzne. Wykup obligacji nastapi w dniu 19 czerwca 2022 r. z zastrzezeniem, ze
Spoétka zobowigzana jest do dokonania przymusowej amortyzacji 8 500 obligacji w dniu wyptaty odsetek
za |11 okres odsetkowy. Ponadto, Spotka moze zada¢ wczeéniejszego wykupu obligacji w kazdym z dni
ptatnos$ci odsetek poczawszy od III okresu odsetkowego wyplacajac w takim przypadku okreslong premi¢
z tego tytutu (0-2% wartos$ci wykupowanych obligacji). Obligatariusz moze zgda¢ wczesniejszego wykupu
obligacji w przypadku min. przekroczenia przez Grupe Kapitatowa Spotki okreslonych wskaznikow
zadhuzenia. Srodki z emisji obligacji zostaly przeznaczone na biezaca dzialalno$é Spétki, w szczegdInosci
na finansowanie zakupu gruntow w miejscowosci Wislinka.



Zgodnie ze sporzagdzonym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Dekpol za
2019 rok Grupa osiagneta przychody ze sprzedazy jak ponize;j:

e przychody ze wszystkich obszaréw dziatalno$ci: 772 min zt.

e przychody w segmencie Generalne wykonawstwo: 487 min zt.

e przychody w segmencie Dziatalno$¢ deweloperska: 155 min zt.

e przychody w segmencie Produkcja osprzgtu do maszyn budowlanych 91 min zt.

e przychody pozostate: 39 min zt.

Rada Nadzorcza wskazuje na nastepujace zdarzenia, ktére beda w istotny sposob mialy wplyw na
dzialanie Spoélki i jej Grupy Kapitalowej w perspektywie krotko i Srednio terminowej:

Wydzielenie dzialalno$ci poszczegélnych segmentéow
W roku obrotowym 2019 prowadzono dziatania zwigzane z reorganizacjg Spotki i Grupy Kapitatowe;j
Dekpol majacg na celu wprowadzenie systemu zarzadzania dopasowanego do zwickszajacej si¢ skali
dziatalnosci Spofki i jej poszczegodlnych segmentow, rozbudowywanej struktury, jak tez dalszych planéw
rozwojowych.
Decyzja o zmianie zasad zarzadzania Spotka zostata podjeta w lutym 2017 roku. Nowa struktura
zarzadzania miata umozliwi¢ ewentualne wydzielenie w przysztosci poszczegélnych segmentow
dziatalnosci Spotki jako zorganizowanych czg$ci przedsiebiorstwa i podzial Spotki, przy czym na tamta
chwile zadne wigzace decyzje w tym zakresie nie byly podjete, a Zarzad Spotki rozwazat rozne warianty
dziatalnosci i dalszego rozwoju Spotki w przysztosci.
W listopadzie 2018 roku, po uprzedniej zgodzie Rady Nadzorczej, Zarzad Spotki podjat decyzje o
wydzieleniu pierwszego segmentu dzialalnos$ci Spotki tj. dziatalnosci deweloperskiej. Dziatalnos¢ ta
zostata przeniesiona w formie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (ZCP) do spoétki zaleznej, Dekpol
Deweloper sp. z 0.0., ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2019 roku.
ZCP stanowita wyodrgbniony organizacyjnie, finansowo i funkcjonalnie w strukturze organizacyjnej
spotki zespot sktadnikow materialnych i niematerialnych, stanowigcych Departament Deweloperski,
stuzacych do prowadzenia i obstugi dzialalnosci deweloperskiej Spoétki oraz podmiotéw z Grupy
Kapitatowej Dekpol, obejmujacej przygotowanie i realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich, sprzedaz
realizowanych nieruchomosci, projektowanie i realizacje prac wykonczeniowych oraz obshuge
posprzedazowa. W sktad ZCP weszty m.in. $rodki trwate, wyposazenie, zapasy, nieruchomosci, naleznosci
1 zobowigzania, prawa i obowiazki wynikajace z umow, prawa majatkowe w postaci udziatow w spotkach
Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0., Dekpol Pszenna Sp. z 0.0., Smartex Sp. z 0.0., Nordic Milan Sp. z 0.0. oraz
0g6t praw i obowigzkéw wspdlnika (komandytariusza) w spotkach Dekpol Pszenna Sp. z o.0. sp.k., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Development sp.k., Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Pastelowa sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0.
Mysliwska sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Grano
Resort sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo
Development sp.k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. WBH sp.k.
Przeniesienie ZCP nastgpito tytulem wniesienia aportu na pokrycie kapitalu zakladowego w zwiazku z
objeciem przez Spotke w dniu 31 grudnia 2018 roku 2.700.000 nowych udziatow w Dekpol Deweloper o
facznej wartosci nominalnej 135 min zt. Zgodnie z zawarta w dniu 31 grudnia 2018 roku umowa
przeniesienie i wydanie ZCP nastgpilo z dniem 1 stycznia 2019 r., z zastrzezeniem wtlasnosci
nieruchomosci, ktora - wobec art. 157 KC - przeniesiona zostata w dniu 2 stycznia 2019 r.
Przeniesienie dzialalnosci deweloperskiej do spotki zaleznej zwigkszylo przejrzysto$¢ organizacyjng i
finansowa w ramach Grupy Kapitalowej, przy jednoczesnym ograniczeniu ryzyka biznesowego i
prawnego.
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Nastepnie, w dniu 22 listopada 2019 r. Zarzad Dekpol S.A. podjat decyzje o rozpoczeciu kolejnego etapu
reorganizacji polegajacego na przeniesieniu ze Spotki zorganizowanych czesci przedsigbiorstwa
obejmujacych pozostale dwa segmenty dziatalnosci Spotki tj. dziatalno§¢ Departamentu Produkcji Lyzek
(ZCP1) oraz dzialalno$¢ Departamentu Generalnego Wykonawstwa (ZCP2) i wniesieniu ich tytulem
wktadow niepienieznych do spolek celowych utworzonych przez Emitenta jako spotki z ograniczona
odpowiedzialnos$cia, w ktorych Emitent posiada wszystkie udzialy w kapitale zaktadowym.

Rada Nadzorcza wyrazita zgodg i upowaznita Zarzad Spoétki do podjecia wszelkich czynnosci niezbgdnych
do realizacji powyzszych celow.

Realizacja powyzszych dziatan wymagata migdzy innymi uzyskania przez Emitenta stosownych zgod
bankéw, ktore udzielity Spotce finansowania, zmiany Warunkow Emisji Obligacji serii G i H
wyemitowanych przez Spoltke, a takze uzyskania zgody Walnego Zgromadzenia Spotki.

W dniu 25 listopada 2019 r. Dekpol S.A. zawiazat dwie spoiki zalezne: Dekpol Steel Sp. z 0.0. oraz Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0. obejmujac po 100% udziatéw w kapitale zaktadowym wynoszacym 5 000 zt w
kazdej ze spotek. Spotka Dekpol Steel Sp. z 0.0. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu
3 grudnia 2019 r., a celem jej utworzenia byto wydzielenie i przeniesienie do niej aportem ZCP1. Spotka
Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 4 grudnia 2019
r., & celem jej utworzenia byto wydzielenie i przeniesienie do niej aportem ZCP2.

W dniu 16 grudnia 2019 r. Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii G i H postanowily o zmianie
Warunkéw Emisji  Obligacji, co stanowilo spehienie jednego z warunkéw koniecznych do
przeprowadzenia reorganizacji Spotki. W tym samym dniu Spotka wyrazita zgode na powyzsza zmiang
Warunkéw Emisji Obligacji serii G i H.

W dniu 30 grudnia 2019 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki uchwatami nr 4 i 5 wyrazito zgode
na zbycie zorganizowanych czgsci przedsigbiorstwa Spotki (ZCP1 oraz ZCP2) poprzez ich wniesienie
tytutem wktadu niepienigznego do spotek zaleznych, odpowiednio Dekpol Steel Sp. z o0.0. oraz Dekpol
Budownictwo Sp. z 0.0.

W dniu 31 grudnia 2019 r. Dekpol S.A. zawart ze spotka w 100% zalezna, Dekpol Steel Sp. z 0.0. (Dekpol
Steel), umowe przeniesienia przez Dekpol S.A. na rzecz Dekpol Steel zorganizowanej cze$ci
przedsigbiorstwa — ZCP1, o wartosci 100,2 mIn zl, obejmujacej zespol skladnikow materialnych i
niematerialnych Emitenta, wydzielony pod wzgledem organizacyjnym, funkcjonalnym i finansowym,
przeznaczony do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zgodnie z art. 551 Kodeksu Cywilnego,
obejmujacy w szczeg6lnosci produkeje i sprzedaz tyzek oraz osprzgtu do maszyn budowlanych, ktora to
zorganizowana czg$¢ przedsigbiorstwa stanowita wyodrgbniony departament wewnatrz struktur Emitenta
funkcjonujacy pod nazwa "Departament Produkcji Lyzek" i moze stanowi¢ niezalezne przedsiebiorstwo
samodzielnie realizujace te zadania.

W sktad ZCP1 weszty m.in. nieruchomosci zabudowane, prawa i obowigzki z umow o prace oraz wszelkie
akta pracownicze dotyczace przenoszonych pracownikow, zwigzane z ZCP1 naleznosci 1 zobowigzania,
zapasy materiatow, $rodki trwale i ruchomosci oraz elementy wyposazenia, prawa z rachunkow
bankowych, prawa wynikajace z uméw z odbiorcami, podwykonawcami, dostawcami, klientami, prawa
wlasnosci intelektualnej, uzyskane decyzje administracyjne, koncesje, licencje, pozwolenia, zezwolenia,
certyfikaty i in.

Przeniesienie ZCP1 nastapito tytutem wniesienia aportu na pokrycie kapitatu zaktadowego w zwiazku z
objeciem przez Dekpol S.A. w dniu 31 grudnia 2019 r. 1.000.000 nowych udzialow w Dekpol Steel o
tacznej wartoSci nominalnej 50 min zk. Po podwyzszeniu kapitat zaktadowy Dekpol Steel wynosi
50.005.000 zt.

Zgodnie z zawartg umowg wydanie ZCP1 nastgpito z dniem 1 stycznia 2020 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania trwaja dziatania zwigzane z wydzieleniem ze Spoiki i
przeniesieniem zorganizowanej czgsci przedsiebiorstwa — ZCP2, obejmujacej dzialalno§¢ Departamentu
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Generalnego Wykonawstwa, do spotki zaleznej Dekpol Budownictwo Sp. z 0.0. ZCP2 obejmuje
organizacyjnie, funkcjonalnie oraz finansowo wyodrebniony w wewnetrznej strukturze Spotki zespot
sktadnikow niematerialnych i materialnych przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w
zakresie wykonywania robot budowlanych. W sktad ZCP12 wchodza m.in. prawa i obowigzki wynikajace
Z umoOw o prac¢ oraz umow cywilnoprawnych dotyczacych personelu, zwigzane z ZCP2 naleznosci i
zobowigzania, zapasy, Srodki trwate i wyposazenie, srodki pieni¢zne, prawa i obowigzki wynikajgce z
umow z inwestorami, podwykonawcami, umow najmu, innych umow cywilnoprawnych, prawa wlasnosci
intelektualnej, uzyskane decyzje administracyjne, koncesje, licencje IT i in.

O powyzszych zdarzeniach Spotka informowata w raportach biezacych nr 89/2018 z dnia 31 grudnia 2018
roku, nr 35/2019 z dnia 22 listopada 2019 r., nr 42/2019 z dnia 16 grudnia 2019 r., nr 47/2019 z dnia 30
grudnia 2019 r. oraz nr 50/2019 z dnia 31 grudnia 2019 r.

Wplyw wirusa COVID-19 na wyniki finansowe Grupy.

Nalezy takze wskazac, iz wptyw na osiggane wyniki, w perspektywie co najmniej najblizszego roku,
bedzie mial wirusa COVID-19, ktéry w pierwszych miesigcach 2020 r. rozprzestrzenil si¢ na catym
$wiecie, a jego negatywny wplyw objal wiele krajow. Chociaz w chwili publikacji niniejszego
sprawozdania sytuacja ta wcigz si¢ zmienia, wydaje si¢, ze negatywny wplyw na handel swiatowy i na
Grupe moze by¢ powazniejszy niz pierwotnie oczekiwano. Kursy walut, z ktoérych korzysta Grupa, ulegly
ostabieniu, wartos¢ akcji na rynkach spadta, a ceny towaréw ulegaja znacznej fluktuacji. Pomimo
negatywnego wplywu epidemii na otoczenie biznesowe jednostki, Zarzad nie widzi istotnej niepewnosci
zwiazanej z kontynuacja prowadzenia dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatlowej Dekpol.

1V. Sprawozdanie Rady Nadzorczeji DEKPOL S.A. z wyniku oceny jednostkowego sprawozdania
finansowego Spolki za rok obrotowy 2019

Badanie sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2019 przeprowadzita: REWIT Ksiegowi i
Biegli Rewidenci Sp. z 0.0., 80-137 Gdansk, ul. Starodworska 1, Firma audytorska wpisana na list¢
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 101.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu si¢ z trescig opinii i raportu bieglego rewidenta z badania sprawozdania
finansowego stwierdza, ze sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. skladajace si¢ z: sprawozdanie z
sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2019 roku, sprawozdanie z catkowitych dochodow,
sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, sprawozdanie z przeptywow pienigeznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku oraz informacja dodatkowa obejmujaca wprowadzenie do
sprawozdania finansowego oraz opis znaczacych zasad (polityki) rachunkowos$ci a takze informacje
dodatkowe i objasniajace (zwanego dalej ,,sprawozdaniem finansowym”):

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia
2019 r. oraz jej wyniku finansowego i przeplywow pienieznych za rok obrotowy zakonczony w
tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci,

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz statutem Spotki,

e zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 ustawy z dn. 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o
rachunkowosci” - Dz. U. z 2019 r., poz. 351).
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Biegty rewident zwrdcit uwage na notg nr 27 informacji objasniajacych do sprawozdania finansowego, w
ktorej zostal opisany wplyw trwajacej epidemii wirusa SARS-CoV-2 na dziatalno§¢ Opinia bieglego
rewidenta nie zostata zmodyfikowana w odniesieniu do tej sprawy.

Po zapoznaniu si¢ z opinig bieglego rewidenta Rada Nadzorcza nie wnosi swoich uwag oraz zastrzezen co
do tresci sprawozdania finansowego Spotki oraz co do przedstawionych w nim danych finansowych.
Majac powyzsze na uwadze Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje sprawozdanie finansowe Spoitki za rok
obrotowy 2019 i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy DEKPOL S.A. jego zatwierdzenie.

V. Sprawozdanie Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. z wyniku oceny skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej za rok obrotowy 2019

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2019 przeprowadzita: REWIT
Ksiggowi i Biegli Rewidenci Sp. z 0.0., 80-137 Gdansk, ul. Starodworska 1, Firma audytorska wpisana na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 101.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu si¢ z treScig opinii 1 raportu bieglego rewidenta z badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdza, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitalowej DEKPOL S.A., obejmujace: skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2019 roku, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow,
skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow
pieni¢znych za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku oraz informacja dodatkowa
obejmujaca wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz opis znaczacych zasad
(polityki) rachunkowosci grupy kapitatowej a takze informacje dodatkowe i objasniajgce (zwanego dalej
»Sprawozdaniem finansowym”):

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na
dzien 31 grudnia 2019 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeplywow pienigznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi
zastosowanie Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi
przez Uni¢ Europejska oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

e jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujacymi Grupg¢ przepisami prawa oraz statutem
Jednostki Dominujace;.

Biegly rewident zwrocit uwage na note nr 27 informacji objasniajagcych do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w ktorej zostat opisany wplyw trwajacej epidemii wirusa SARS-CoV-2 na
dziatalno$¢ Opinia biegtego rewidenta nie zostala zmodyfikowana w odniesieniu do tej sprawy.

Po zapoznaniu si¢ z opinig bieglego rewidenta Rada Nadzorcza nie wnosi swoich uwag oraz zastrzezen co
do tresci skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej oraz co do przedstawionych w
nim danych finansowych.

Majgc powyzsze na uwadze Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitalowej za rok obrotowy 2019 i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy DEKPOL S.A. jego zatwierdzenie.

V1. Opinia Rady Nadzorczej DEKPOL S.A. w sprawie przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2019

Biorac pod uwage wynik Spotki za 2019 rok, Rada Nadzorcza przychyla si¢ do wniosku Zarzadu, co do
przeznaczenia cato$ci zysku netto wypracowanego przez Spotke w kwocie 23 105 tys. zl, na zwigkszenie
kapitatu zapasowego Spotki.
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Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dzialalno$§¢ Zarzadu Dekpol S.A. i rekomenduje Walnemu
Zgromadzeniu Akcjonariuszy DEKPOL S.A. udzielenie absolutorium wszystkim cztonkom Zarzadu
Spoiki z pelnienia obowigzkow w 2019 roku.

VI1I. Ocena sytuaciji Spolki oraz Grupy Kapitalowej Spoélki

Rachunek zyskéw i strat Spotki za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku wykazat
zysk netto w wysokosci: 23 105 tys. zt (30 383 tys. zt w roku obrotowym 2018). Rachunek przeptywow
pieni¢znych za ten rok obrotowy, wykazat zwigkszenie stanu srodkoéw pienigznych Spotki o kwote 24 993
tys. zt. Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku wykazat
zysk netto Grupy Kapitatowej w wysokosci: 50 788 tys. zt (33 949 tys. zt w roku obrotowym 2018).
Rachunek przeptywow pienieznych Grupy Kapitalowej wykazat zwiekszenie stanu §rodkdéw pienieznych
o kwote 50 316 tys. zt.

Spotka oraz jej Grupa Kapitatlowa reguluje swoje zobowigzania wobec dostawcow oraz zobowigzania
publicznoprawne. Obecnie nie wystepuja trudnosci w wywigzywaniu si¢ przez Spotke oraz jej Grupe
Kapitalowa ze zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw kredytowych. Spétka oraz jej Grupa
Kapitalowa nie ma réwniez problemoéw z terminowa obsluga zadluzenia obligacyjnego. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego, Spoétka oraz jej Grupa Kapitalowa nie identyfikowala tez
realnego ryzyka zwigzanego z wyemitowanymi obligacjami.

Spotka opracowata skuteczny system wyceny kontraktow, ktéry w polaczeniu ze Scislg kontrola kosztow
powoduje, ze realizuje ona kontrakty przy zaktadanej rentownos$ci i osigga dobre wyniki finansowe.

Z dziatalno$cia Spotki oraz Grupy Kapitatowe] wiaze sie szereg ryzyk, z ktéorych w ocenie Rady
Nadzorczej najistotniejszymi s3: ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji rynkowych (ryzyko wzrostu
kosztow pracowniczych, ryzyko wzrostu cen materiatdw budowlanych, itp.), ryzyko zwigzane z
finansowaniem biezacym dziatalnosci, ryzyko zwigzane z finansowaniem kapitatu obrotowego oraz
ryzyko zwigzane z otoczeniem w jakim dziata Spotka. Spadek tempa wzrostu gospodarczego, moze
potencjalnie negatywnie wptyna¢ na poziom naktadéw inwestycyjnych w gospodarce, doprowadzi¢ do
pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym, w tym poprzez mniejsza podaz projektow dla
generalnego wykonawstwa i tym samym spowodowac spowolnienie rozwoju gospodarczego a w
konsekwencji pogorszenie rentownosci Spoltki i Grupy Kapitatowe;.

Po dokonanej analizie wynikow finansowych Spoétki oraz wynikow finansowych Grupy Kapitatlowe;j, jak
tez po ocenie czynnikow ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Spotki i jej Grupy Kapitalowej, Rada
Nadzorcza ocenia sytuacje¢ Spotki i jej Grupy Kapitatowej jako stabilng, ale wymagajaca statej kontroli.

Za system kontroli wewnetrznej w Dekpol S.A. i zarzadzanie ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzadzania sprawozdan finansowych, ktore sg przygotowywane i publikowane zgodnie z zasadami
okreslonymi w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci oraz w rozporzadzeniu Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papieroOw wartosciowych [...] odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Podstawowa zewngtrzng kontrolg w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spotki stanowi
weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezalezng firme¢ audytorska. Do zadan biegtego rewidenta
nalezy badanie sprawozdania rocznego oraz przeglad sprawozdania pétrocznego. Zgodnie z § 21 ust. 2 pkt
11 Statutu wybor bieglego rewidenta (firmy audytorskiej) do zbadania sprawozdan finansowych Spoiki,
jak rowniez zatwierdzanie warunkow umowy z bieglym rewidentem oraz zatwierdzanie rozwigzania przez
Spotke takiej umowy nalezy do kompetencji Rady Nadzorcze;j.
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Sprawozdania finansowe przedstawiane s rowniez Radzie Nadzorczej Spotki, w ktdrej kompetencji lezy
ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za ubiegly rok obrotowy,
w zakresie ich zgodnosci z ksiggami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz ocena wnioskow
Zarzadu dotyczacych podziatu zysku albo pokrycia straty i sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego
pisemnego sprawozdania z wynikow tej oceny.

Zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci cztonkowie Zarzadu oraz cztlonkowie Rady Nadzorczej sa
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy
wymagania przewidziane w tej ustawie i odpowiadaja oni solidarnie wobec Spotki za szkodg wyrzadzong
dzialaniem lub zaniechaniem stanowigcym naruszenie tego obowigzku. W ramach Rady Nadzorczej
organem wyznaczonym do sprawowania nadzoru nad procesem raportowania finansowego w Spotce jest
Komitet Audytu - Komitet Audytu monitoruje proces sprawozdawczo$ci finansowej, wykonywanie
czynnosci rewizji finansowej oraz niezaleznos$¢ bieglego rewidenta i firmy audytorskie;j.
Przygotowaniem sprawozdan finansowych zajmuje si¢ Dziat Ksiegowosci Spotki pod nadzorem Glownej
Ksiggowej. Nadzor merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych nalezy do
Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych. Przed przekazaniem sprawozdan finansowych biegtemu
rewidentowi podlegaja one weryfikacji przez Zarzad. Dane finansowe bgdace podstawg sprawozdan
finansowych i sprawozdan Zarzadu oraz sprawozdawczo$ci zarzadczej i operacyjnej pochodzg z systemu
finansowo-ksiggowego Spoiki.

Elementem kontroli jako$ci i poprawnosci danych jest zastosowanie systemu sprawozdawczo$ci
zarzadczej oraz prowadzona przez Zarzad analiza wynikéw finansowych i podstawowych wskaznikow.
Analiza wynikow prowadzona jest w porownaniu zaréwno do planu finansowo-operacyjnego, jak i do
wynikéw poprzednich okresow, a zidentyfikowane odchylenia sg wyjasniane. W Spotce dokonuje si¢
okresowych przegladow planéw ekonomiczno-finansowych. W proces planowania i budzetowania,
obejmujacy wszystkie obszary funkcjonowania Spotki, zaangazowane jest kierownictwo $redniego i
wyzszego szczebla.

Na obecnym etapie rozwoju Spoiki, biorac pod uwage charakter dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowe;,
wielko$¢ zatrudnienia, wielko$¢ infrastruktury Spotki, Rada Nadzorcza ocenia przedstawiony wyzej
system kontroli wewngtrznej, zarzadzania ryzykiem (w tym opisane w sprawozdaniu Zarzadu z
dziatalno$ci Spotki mechanizmy ograniczania ryzyk), audytu wewngtrznego i nadzoru zgodnosci
dziatalno$ci z prawem za optymalny.

Gdansk, dnia 7 sierpnia 2020 roku

Roman Suszek - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Jacek Grzywacz - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Wojciech Sobczak - Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Wasacz - Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Kedzierski - Cztonek Rady Nadzorczej
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