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WYBRANE DANE FINANSOWE

tys. PLN tys. EUR

Wybrane dane finansowe skonsolidowane 01.01.2018-  01.01.2017-  01.01.2018-  01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

I. Przychody netto ze sprzedazy produktdw,

towardw i materiatéw 837 034 578 992 196 169 136 404
II. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 52 253 47 083 12 246 11092
lll. Zysk (strata) brutto 45217 41 276 10 597 9724
IV. Zysk (strata) netto 33 932 32979 7 952 7769
V. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktq (w zt /
EUR) 4,06 3.94 0,95 0,93
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (67 577) 35137 (15837) 81278
VIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (18 439) (32 764) (4321) (7719)
VIIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 90 450 (6 468) 21198 (1 524)
IX. Przeptywy pieniezne netto, razem 4 434 (4 094) 1039 (264)

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

X. Aktywa razem 900817 582 666 209 492 139 698
Xl. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 709 292 415222 164 952 99 552
Xll. Zobowiqgzania dtugoterminowe 258 515 108 276 60 120 25960
Xlll. Zobowigzania krétkoterminowe 450777 306 946 104 832 73 592
XIV. Kapitat wtasny 191 525 167 443 44 541 40 146
XV. Kapitat zaktadowy 8 363 8 363 1945 2 005
XVI. Liczba akcji na koniec okresu 8 362 549 8 362 549 8 362 549 8 362 549
XVII. Wartoé¢ ksiegowa na jednq akcje (w zt /

EUR) 23 20 5 5

Powyzsze dane finansowe za rok 2018 i analogiczny okres 2017 roku zostaty przeliczone
na EUR wedtug nastepujgcych zasad:

- poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywdw — wedtug Sredniego kursu ogtoszonego
na dzien:

e 31 grudnia 2018 roku — 4,3000 ztotych / EUR
e 31 grudnia 2017 roku — 4,1709 ztotych / EUR

- poszczegdlne pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przeptywdw
pienieznych — wedtug kursu stanowigcego $Sredniq arytmetyczng Srednich kursow
ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieh kazdego miesigca okresu
obrotowego:

e 0od 1stycznia do 31 grudnia 2018 roku — 4,2669 ztotych / EUR,
e 0od 1stycznia do 31 grudnia 2017 roku — 4,2447 ztotych / EUR.
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa i siedziba sporzgdzajgcego sprawozdanie finansowe (jednostki dominujgcej):

DEKPOL S.A.
Ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn

Sad Rejestrowy, nr rejestru:

Sgd Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku VII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000505979

Gtownym akcjonariuszem Spotki (77,13% kapitatu zaktadowego) jest Pan Mariusz
Tuchlin, ktéry wszedt w posiadanie akcji (wczesniej udziatow) Spodtki w dniu 18 grudnia
2006 roku, w wyniku przeksztatcenia prowadzonej przez niego od 1993 roku
dziatalnosci gospodarczej pod firmg Zaktad Produkcyjno-Ustugowy ,,DEKPOL” -
Mariusz Tuchlin w spobtke z ograniczong odpowiedzialnosciq.

Dekpol Spoétka Akcyjna z siedzibg w Pinczynie powstata w wyniku przeksztatcenia
spodtki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spdtke akcyjng, zgodnie z Uchwatg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Dekpol Sp. z 0.0. z dnia 1 kwietnia 2014
roku, zaprotokotowanej Aktem Notarialnym przez notariusza Janine Ciechanowskg w
Kancelarii Notarialnej w Starogardzie Gd., Repertorium A Numer 3829/2014.

Przeksztatcona Spoétka zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku
VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 505979.
Spotka zostata zarejestrowana w dniu 11 kwietnia 2014 roku.

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

Od 8 stycznia 2015 roku akcje Spoétki sg notowane na Gietdzie Papierow
WartoSciowych w Warszawie.

Czas trwania Spoftki:

Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki wg KRS sq:

Nazwa PKD
Produkcja maszyn dla gérnictwa i do wydobywania oraz budownictwa PKD - 28.92.7
Redalizacja projektdéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw PKD-41.1

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdéw mieszkalnych i

S PKD-41.20
niemieszkalnych
Roboty zwigzane z budowq pozostatych obiektdw inzynierii Igdowej i

. PKD-42.9

wodnej
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek PKD-68.10.Z
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomo$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi PKD-68.20.Z
Sprzedaz detaliczna paliw do pojazddw siinikowych na stacjach paliw PKD - 47.30.Z
Wydobywanie zwiru i piasku; wydobywanie gliny i kaolinu PKD -08.12.Z
Produkcja konstrukcji metalowych iich czesci PKD -25.11.Z

Prezentowane okresy sprawozdawcze:

Sprawozdanie finansowe jest prezentowane za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31
grudnia 2018r. poréwnawcze dane finansowe sg prezentowane za okres od 1 stycznia
2017 r.do 31 grudnia 2017r.

1. Skilad osobowy zarzgdu i rady nadzorczej Emitenta

Zarzgd Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkdw. Jednemu z
cztonkdw Zarzgdu Rada Nadzorcza powierza funkcje Prezesa Zarzgdu, jest ponadto
mozliwe powierzenie innym cztonkom funkcji wiceprezeséw Zarzgdu. Kadencja
cztonkdéw Zarzgdu trwa 5 (piec lat) i nie jest wspdlna.

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

Imie i nazwisko Petniona funkcja
Mariusz Tuchlin Prezes Zarzgdu
Michat Skowron Wiceprezes Zarzqgdu
Andrzej Kuchtyk Cztonek Zarzqgdu
Rafat Dietrich Cztonek Zarzgdu

Imiany w_sktadzie Zarzgdu Dekpol S.A. w 2018 roku oraz do dnia publikaciji
sprawozdania

Z dniem 1 stycznia 2018 roku do Zarzgdu Spofki zostat powotany Pan Michat Skowron,
ktéremu powierzona zostata funkcja Wiceprezesa Zarzgdu Spofki.
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W dniu 10 sierpnia 2018 r. do Spodtki wptyneta rezygnacja Pana Krzysztofa tukowskiego
z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzgdu Spotki ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2018 .

W dniu 31 grudnia 2018 r. do Spodtki wptyneta rezygnacja Pana Sebastiana
Barandziaka z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu Spdtki ze skutkiem na dzien 31
grudnia 2018 r., z uptywem wskazanego dnia.

Statut Dekpol S.A. przewiduje, iz Rada Nadzorcza sktada sie z trzech do pieciu
cztonkdw, natomiast w przypadku uzyskania przez Emitenta statusu spotki publicznej z
pieciu do siedmiu cztonkdéw. Powotanie, jak réwniez odwotanie, cztonkdéw Rady
Nadzorczej nastepuje w drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia. Organ ten
dokonuje wyboru Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, moze rowniez powierzyC
funkcje Wiceprzewodniczgcego innemu cztonkowi. Kadencja cztonkdéw Rady
Nadzorczej trwa piec lat i nie jest wspdina.

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

Imie i nazwisko Petniona funkcja

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

Grzegorz Wasacz Cztonek Rady Nadzorczej

Wojciech Sobczak Cztonek Rady Nadzorczej

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Dekpol S.A. w 2017 roku oraz do dnia publikacii
sprawozdania

W dniu 23 maja 2018 r. do Spdtki wptyneta rezygnacja Pana Piotra Stobieckiego z
petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spoétki z dniem odbycia Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Emitenta zwotanego na dzien 28 maja 2018r.

W dniu 28 maja 2018 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki powotato cztonka
Rady Nadzorczej w osobie Pana Wojciecha Sobczaka.

W dniu 17 grudnia 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto
uchwate w sprawie ustalenia liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej, zgodnie z ktérg Rada
Nadzorcza Spotki sktadac sie bedzie z 5 osob. Uchwata NWZ wchodzi w zycie z dniem

2 kwietnia 2019 roku, po uptywie dotychczasowej kadencji Cztonkéw Rady Nadzorczej
Pana Romana Suszka oraz Pana Jacka Grzywacza.

NWZ podjeto réwniez uchwaty w sprawie powotania dotychczasowych Cztonkdéw
Rady Nadzorczej na kolejng kadencje: Pana Romana Suszka na Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej Spodtki, Pana Jacka Grzywacza na Wiceprzewodniczgcego Rady
Nadzorczej Spotki oraz Pana Jacka Kedzierskiego na Cztonka Rady Nadzorcze;.
Uchwaty w sprawie powotania Pana Romana Suszka oraz Pana Jacka Grzywacza
wchodzg w zycie z dniem z dniem 2 kwietnia 2019 r. po uptywie ich dotychczasowej
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kadencji, a uchwata w sprawie powotania Pana Jacka Kedzierskiego wchodzi w zycie
zdniem 1 lipca 2019 roku po uptywie jego dotychczasowej kadencii.

2. Sktad Grupy Kapitatowej i jednostki powigzane:

Poza jednostkg dominujgcqg w sktad Grupy Kapitatowej wchodzqg:

Jednostki podporzgdkowane na dzien bilansowy
Metoda konsolidacji Nazwa
Jednostki zalezne
Dekpol Royalties

Nazwa Metoda konsolidacji

Dekpol 1 Sp.zo.o.

zalezne bezposrednio

Sp.zo.o.

zalezne posrednio

Dekpol 1 Sp.z 0.0 SK.A.

Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0.
Dekpol Pszenna Sp. z
0.0.
UAB DEK LT Statyba
(Litwa)

Smartex Sp.zo.0

Dekpol Deweloper Sp. z
0.0.

zalezne bezposrednio
zalezne bezposrednio
zalezne bezposrednio
zalezne bezposrednio
zalezne bezposrednio

zalezne bezposrednio

Almond Sp. z 0.0.
Dekpol Inwestycje

Sp. z 0.0. Pastelowa Sp k.

Dekpol Inwestycje
Sp. z 0.0. Rokitki Sp k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Development Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Braniborska Sp. k
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. MySliwska Sp. k.

zalezne posrednio
zalezne posrednio
zalezne posrednio
zalezne posrednio
zalezne posrednio

zalezne posrednio

Dekpol Pszenna Sp. z o.0.
Sp.k
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. WBH Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Osiedle Zielone Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Grano Resort Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Sol Marina Sp. k.
Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Sobieszewo
Development Sp. k.

Dekpol S.A. posiada 100% udziatdéw w Dekpol 1 Sp. z 0.0., UAB DEK LT Statyba, Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. i Dekpol Pszenna Sp. z 0.0., Dekpol Deweloper Sp. z 0.0., Betpref
Sp. z 0.0., Nordic Milan Sp z 0.0. oraz 100% akcji w Dekpol 1 Sp.z 0.0. S.K.A.

Betpref Sp.z o.0. zalezne bezposrednio zalezne posrednio

Nordic Milan Sp. z o.0. zalezne bezposrednio zalezne posrednio
zalezne posrednio
zalezne posrednio

zalezne posrednio

zalezne posrednio

Dekpol S.A. posiada 62,3% udziatdw w Smartex Sp. z 0.0. oraz prawo do nabycia 37,7%
udziatéw Smartex.

Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. posiada 100% udziatdow w spdtkach Dekpol Royalties Sp. z
0.0. oraz Aimond Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spotek: Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k.,
Dekpol Inwestycje Sp.z 0.0. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sol Marina
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Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Sobieszewo Development Sp. k. posiadajgc w tych
spotkach 0,5% udziatdw w zyskach, a 99,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedgcy komandytariuszem tych spotek .

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spdtki Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Braniborska Sp. k., posiadajgc w te] spdtce 0,1% udziatu w zyskach, a 49,9% udziatu
w zyskach posiada Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spotki.

Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spodtki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0.
Sp.k. posiadajgc w tej spdtce 0,5% udziatu w zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedgcy
komandytariuszem tej spotki posiada 99,5% udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk
przypadajgcy do podziatu pomiedzy spotki z Grupy Dekpol zostanie pomniegjszony o
kwote 500 zt, przypadajgcq tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi
spofki.

Powigzania osobowe z innymi spdtkami, w ktérych pan Mariusz Tuchlin (petnigcy

funkcje Prezesa Zarzqgdu Emitenta i gtdbwnego udziatowca) jest znacznym
udziatowcem:
Nazwa Spotki KRS Charakter powigzania Informacje o Spélce
City Apart Management 0000300191 - 100% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
Sp.zo.o0. Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
Spodtce), 100 % gtosdw hotelarskiej
Dekpol Serwis 0000629533 - 90% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
Sp. z 0.0. (komplementariusz Mariusza Tuchlina (Prezes dziatalnos¢ w branzy
Dekpol Serwis Sp. z 0.0. Sp. k.) Zarzgdu w Spdtce) wynajmu aut
osobowych i
dostawczych
Dekpol Serwis Sp. z 0.0. Sp. k. 0000630076 - 98% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
Mariusza Tuchlina dziatalno$¢ w branzy
wynajmu aut
osobowych i
dostawczych
City Apart Management 0000711010 - 90% udziatdw nalezy do Spdtka prowadzi
Jaglana Sp. z o.0. Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
Spodtce), 90% gtosdw hotelarskiej
City Apart Management 0000710859 - 90% udziatdw nalezy do Spdtka prowadzi
Pszenna Sp. z 0.0. Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w branzy
Spodtce), 90% gtosdw hotelarskiej
City Apart Management 0000711812 - 99% udziatdw nalezy do Spdtka prowadzi
Pszenna Sp. z 0.0. Sp. K. Mariusza Tuchlina dziatalnos¢ w branzy
hotelarskiej
Flats For Rent Sp. z 0.0. 0000750704 - 100% udziatdéw nalezy do Spdétka prowadzi
Mariusza Tuchlin (prokurent w dziatalno$¢ w zakresie
Spoétce), 100 % gtosdw zarzqgdzania
nieruchomosciami
Flats For Rent Sp. z 0.0. Sp. K. 0000751229 - 100% udziatdw nalezy do Spoétka prowadzi
Mariusza Tuchlina dziatalno$¢ w zakresie

zarzgdzania
nieruchomosciami
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3. Podstawa prawna sporzgdzenia sprawozdania finansowego

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

e Kontynuacji dziatalnosci,

e  Memoriatu,

e Ciggtosci prezentaciji.
Spotka sporzgdza rachunek zyskdw i strat w wariancie kalkulacyjnym.
Spodtka sporzgdza rachunek przeptywodw pienieznych metodqg posredniq.
Sprawozdanie finansowe sporzgdza sie w tysigcach ztotych.

4. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikaciji

Sprawozdanie finansowe zatwierdzono do publikacji w dniu 30 kwietnia 2019 roku.

5. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

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

6. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu, ze Spodtka bedzie
kontynuowa¢ dziatalno$¢ gospodarczg w dajgcej sie przewidziec przysztosci oraz, ze
nie zamierza ani nie musi zaniechac¢ dziatalnosci lub istotnie zmniejszy¢ jej zakresu.
Zgodnie z wiedzq Zarzgdu Spdtki nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

7. Idarzenia po dniu bilansowym
Nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu bilansowym nie uwzglednione w sprawozdaniu
finansowym i sprawozdaniu Zarzgdu.

8. Zasady wyceny aktywow i pasywéw oraz pomiaru wyniku finansowego, przyjete
przy sporzgdzaniuv sprawozdania finansowego

llekroé ponizej wskazano Spotke, dotyczy catej Grupy Kapitatowej DEKPOL S.A.
Srodki trwate

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

e Rzeczowe aktywa trwate podlegajg poczagtkowemu ujeciu wedtug ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia.
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Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegajg powiekszeniu o koszty
demontazu i usuniecia sktadnika aktywdw trwatych oraz renowaciji miejsca
uzywania aktywow trwatych, jezeli Spotka jest do tego zobowigzana.

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

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

Po poczgtkowym ujeciu Spotka wycenia rzeczowe aktywa frwate wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia pomnigjszonych o dokonane odpisy
umorzeniowe, zgodnie z modelem okre$lonym w § 30 MSR 16.

W odniesieniu do kazdego sktadnika rzeczowych aktywow frwatych Spdtka ustala
okres ekonomicznej uzytecznosci. Jezeli w odniesieniu do istotnych czesci
sktadowych srodka trwatego uzasadnione jest zastosowanie réznych okresdw
ekonomicznej uzytecznosci i stawek/metod amortyzaciji Spodtka stosuje rézne
stawki/metody amortyzacji w odniesieniu do kazdej istotnej czesci sktadowe;.
Rzeczowe aktywa ftrwate podlegajg amortyzacji w okresie ekonomicznej
uzytecznosci od dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia z
ujmowania lub dnia przeznaczenia do sprzedazy.

Spotka przyjmuje, ze wartos¢ koncowa (rezydualna) uzywanych rzeczowych
sktadnikdw  trwatych zwykle nie jest istotna i nie bedzie ustalana,
chybaq, ze w odniesieniu do danego sktadnika aktywdw wartos¢ rezydualna
bedzie istotna. Za istotng uznaje sie warto$¢ rezydualng stanowigcg, co najmnie;j
20,0% wartosci poczgtkowej srodka trwatego.

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

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

Srodki trwate o wartoéci poczgtkowe] nie przekraczajgcej 3.500,00 zt
sq odpisywane w koszty w miesigcu oddania ich do uzywania. Srodki trwate
o wartosci ponizej 1.000,00 zt sg ujmowane wytgcznie w ewidencji pozabilansowe;j
i sg odpisywane jednorazowo w ciezar kosztéw ,,zakupu narzedzi i wyposazenia”
ewidencjonowanych na koncie 411-09.

Koszty ulepszenia rzeczowych aktywow trwatych powiekszajg ich wartose
poczgtkowq, pod warunkiem, ze ulepszenie polega na wydtuzeniu okresu
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ekonomicznej uzytecznosci, lub poprawy parametrow rzeczowych aktywow
trwatych mierzonych kosztami eksploatacii, wydajnoscig, jakoscig wytwarzanych
wyrobow bqgdz zakresem funkcjonalnosci.

e Koszty biezgcych remontéw i przeglgddw rzeczowych aktywodw trwatych
sg uimowane jako koszty okresu, w ktérym je poniesiono, chyba, ze prowadzg do
wydtuzenia okresu ekonomicznej uzytecznosci  wzgledem  pierwotnie
zaktadanego.

e W przypadku wytgczenia rzeczowych aktywow trwatych z uzywania, Spdtka nie
zaprzestaje amortyzacji, chyba, ze srodek trwaty jest przeznaczony do zbycia
w ciggu 12 miesiecy. W takiej sytuacii srodki trwate wyceniane sg wedtug wartosci
poczgtkowe] pomniejszonej o odpisy aktualizujgce lub w wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy, w zaleznosci od tego, ktdra z nich jest nizsza i nie
podlegajg amortyzacji — zgodnie z MSSF 5 ,,Aktywa trwate przeznaczone do
sprzedazy oraz dziatalno$¢ zaniechana”.

Leasing

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

e Spoétka kwadlifikuje sktadniki majgtkowe do bedgcych przedmiotem umdow
leasingu finansowego lub operacyjnego na podstawie kryteridw okreslonych w §
7-19 MSR 17.

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

e W przypadku leasingu finansowego Spoétka ujmuje zdyskontowang wartosc
zobowigzania (bez czes$ci odsetkowej) w podziale na zobowigzania dtugo-
i krétkoterminowe. Cze$¢ odsetkowa rat leasingowych ujmowana jest jako koszty
okresu. Jezeli Spdtka nie planuje skorzystac z opciji wykupu przedmiotu leasingu
finansowego, ustala okres ekonomicznej uzytecznosci nie dtuzszy niz czas trwania
umowy leasingu.

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

« Srodkitfrwate w budowie sq zaliczane do aktywdw trwatych srodki trwate w okresie
ich budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego srodka frwatego. Wycenia
sie je w wysokosci ogdtu kosztdw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci.
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Wartosci niematerialne

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

Spdtka uimuje poczatkowo WN nabyte w odrebnych fransakcjach wedtug cen
nabycia, zas§ WN wytworzone we wtasnym zakresie wedtug kosztu wytworzenia.
W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych sktadnikéw
majagtkowych, do wartosci poczgtkowej WN zalicza sie koszty wdrozenia
oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania do
zatozonej uzytecznosci okreslonej przez Zarzqgd Spdtki. Do kosztdw wdrozenia nie
zalicza sie kosztow szkolen pracownikdw, obcigzajgcych wynik w  dacie
poniesienia.

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

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

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

WN podlegajg amortyzaciji w okresie ekonomicznej uzytecznosci od dnia, gdy
sktadnik jest gotowy do uzycia do dnia wytgczenia z ujmowania lub dnia
przeznaczenia do sprzedazy.

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

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

WN o nieokre$lonym okresie ekonomicznej uzytecznosci oraz warto$¢ firmy nie
podlegajg amortyzaciji, sq jednak poddawane testom z tytutu trwatej utraty
wartosci na koniec kazdego roku obrotowego oraz gdy wystepujq przestanki, ze
wystgpita trwata utrata wartosci WN. Ponadto corocznie weryfikowana jest
poprawnosc zatozenia, ze WN ma nieokreslony okres ekonomicznej uzytecznoscii
— w razie potrzeby — WN podlega przekwalifikowaniu do WN amortyzowanych.
Przekwalifikowaniu nie podlega wartosc firmy.
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e WN o wartosci poczgtkowej nie przekraczajgcej 1000,00 zt sg odpisywane
jednorazowo w ciezar kosztow  ,zakupu narzedzi i wyposazenia”
ewidencjonowanych na koncie 411-09 i ujmowane w pozabilansowej ewidenciji
wyposazenia. WN o wartosci poczgtkowej od 1.000,00 zt do 3.500,00 zt ujmowane
sq w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane jednorazowo w miesigcu, w
ktérym WN sq gotowe do uzycia zgodnie z oczekiwaniami kierownictwa.

Nieruchomosci inwestycyjne

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

e Spodtka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane w
celu uzyskiwania przychoddéw z czynszoéw lub wzrostu wartosci rynkowej. Jezeli
nieruchomos¢ jest wykorzystywana réwniez na wtasne potrzeby Spdtki, a czese
odrebnie wykorzystywana nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu wtasnosci,
nieruchomosc¢ traktowana jest jako srodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie
na witasne poftrzeby lub jako inwestycja w nieruchomosci, jezeli przewaza
charakter inwestycyjny.

e Spotka wycenia nieruchomosci w wartosciach godziwych. Wartosci godziwe
wszystkich nieruchomosci ustalane sg wedtug stanu na dzien 30 listopada
kazdego roku obrotowego, chyba, ze Spdtka dysponuje operatem szacunkowym
nieruchomosci sporzgdzonym na zblizony dzieh. Skutki przeszacowania do
wartos$ci godziwych podlegajqg ujeciu w wyniku roku obrotowego.

Udziaty i akcje w podmiotach zaleznych

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

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

2) Dekpol 1 Sp.z0.0.S.K.A. - odpowiada w Grupie DEKPOL za zarzgdzanie podmiotami
zaleznymi, powotanymi w celu realizacji specjalistycznych zadan oraz wartosciami
niematerialnymi i intelektualnymi w Grupie DEKPOL,

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

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

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

6) Smartex Sp. z 0. 0. - wtasciciel nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu przy ul.
Braniborskiej, na ktérej Spdtka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobg
fizyczng bedgcqa wtascicielem 37,7% udziatdw Smartex zrealizowac wspolnie projekt
deweloperski. Dekpol S.A. posiada 62,3% udziatdw w Smartex oraz prawo do nabycia

37.7% udziatdw Smartex. Do realizacji przedmiotowej inwestycji zostata powotana
spotka celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k.,

7) Betpref Sp. z o0.0. — spdtka powotana do zapewnienia ciggto$¢ dostaw
prefabrykatow betonowych wykorzystywanych przy readlizacji  kontraktéow  w
generalnym wykonawstwie,

8) Nordic Milan Sp. z o0.0. - spdtka prowadzi dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej;
posiada nieruchomos¢ gruntowg w Milanéwku, na ktérej realizowana jest inwestycja
deweloperska,

9) Dekpol Deweloper Sp. z 0.0. - celem utworzenia byto wydzielenie zorganizowane;j
czesci przedsiebiorstwa Dekpol S.A. obejmujgcej dziatalno$S¢ deweloperskg i
przeniesienie jej aportem do tej spoiki,

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

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

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

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

1) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Pastelowa Sp k. — spdtka celowa do redalizacji inwestyciji
deweloperskiej pod nazwqg Pastelowa w Gdansku,

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



e

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

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

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

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

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

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

8) Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k. - spdtka celowa do realizacji
inwestycji deweloperskiej w Gdansku,

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

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

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

1) Dekpol Pszenna Sp. z o0.0. Sp.k. — spdtka celowa do realizacji inwestycji
deweloperskiej pod nazwg Grano Residence w Gdansku przy ul. Pszennej.

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

Dekpol 1 Sp. z 0.0. S.K.A. posiada 100% udziatdw w spdtkach Dekpol Royalties Sp. z
0.0. oraz Aimond Sp. z 0.0.

Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spdtek: Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z
0.0. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Mysliwska Sp. k., Dekpol
Inwestycje Sp. z 0.0. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Osiedle Zielone Sp. k.,
DekpolInwestycje 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.), posiadajgc w tych
spotkach 0,5 % udziatdw w zyskach, a 99,5% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedgcy komandytariuszem tych spotek. Dekpol Inwestycje Sp. z o.0. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Inwestycje Sp. z 0.0. Braniborska Sp. k., posiadajgc
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w tej spotce 0,1% udziatu w zyskach, a 49,9% udziatu w zyskach posiada Dekpol S.A.
bedgcy komandytariuszem tej spotki. Dekpol Pszenna Sp. z o0.0. jest
komplementariuszem spotki Dekpol Pszenna Sp. z 0.0. Sp.k. posiadajgc w tej spdtce
0,5% udziatu w zyskach, natomiast Dekpol S.A. bedgcy komandytariuszem tej spofki
posiada 99,5% udziatu w zyskach, z zastrzezeniem, iz zysk przypadajgcy do podziatu
pomiedzy spotki z Grupy Dekpol jest pomniejszany o kwote 500 zt, przypadajgcg
tytutem udziatu w zyskach drugiemu komandytariuszowi spotki.

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

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

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

e produkcja osprzetu do maszyn budowlanych.

Instrumenty finansowe

e Dla wyceny aktywow finansowych Spotka stosuje zasady okreSlone w MSR 27
wJednostkowe sprawozdanie finansowe” oraz MSSF 9, Instrumenty finansowe”.

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

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

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

e Spodtka identyfikuje i wyodrebnia wbudowane instrumenty pochodne, jezeli
spetniajg one kryteria okreslone w § 4.3.3 MSSF 9. Spotka nie wyodrebnia
walutowych instrumentdw pochodnych wbudowanych w kontrakty zawarte w
walucie innej niz waluta funkcjonalna Spoétki, jezeli waluta kontraktu jest walutg
funkcjonalng dla drugiej strony kontraktu.

Spotka wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczong
metodqg dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. W szczegdlnosSci odpisy
aktualizujgce naleznosci tworzone sq:

e Naleznosci stfracone — w petnej wysokosci,

e Na oczekiwane straty kredytowe — w szacunkowej wysokos$ci na podstawie
historycznej relacji odpisdw naleznosci straconych w ciggu ostatnich 3 lat do
salda naleznosci na poczgtek okresu,
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e Na straty z tytutu opdznien w ptatnosciach - w szacunkowej wysokosci na
podstawie historycznych danych o opdznieniach w ptatnosci w ciggu
ostatnich 3 lat przed dniem bilansowym.

Pochodne instrumenty finansowe

Nie wystepowaty w roku obrotowym.

Lapasy

Zasady ujmowania i wyceny zapasdw zawarto w MSR 2 ,Zapasy”.

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

Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobdéw gotowych Spdtka zalicza
wszystkie koszty bezposrednie oraz zmienne koszty posrednie wytworzenia
sktadnika zapaséw oraz te cze$¢ statych kosztéw posrednich, ktéra zostata
poniesiona w ramach wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych.
Spotka corocznie ustala plan produkcyjny dla kazdego miesigca dla wydziatu
produkcyjnego (ilosciowo — masa wyprodukowanych wyrobdéw gotowych). Jezeli
realizacja planu nie przekroczy 90%, proporcjonalng do niezrealizowanego planu
czesc statych posrednich kosztéw produkcji nie zalicza sie do kosztow wytworzenia
zapasdw. Ponadto do kosztu wytworzenia zapasdw nie sq kwalifikowane state
posrednie koszty produkcyjne za okres przestoju zaktadu lub wydziatdw, jezeli
przestdj przekroczy jeden dzien roboczy.

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

Do kosztu wytworzenia zapasdw nie sg wliczane rdznice kursowe lub odseftki
dotyczqgce zobowigzan finansujgcych zapasy.

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

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

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

Na koniec okresu sprawozdawczego Spotka porownuje wycene zapasow wedtug
ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia do wartosci netto mozliwej do uzyskania.
Dla pozyciji, dla ktérych warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest nizsza od wartosci
bilansowej Spoétka dokonuje odpisu do wartosci netto mozliwej do uzyskania.

20



e

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe DEKPOL S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018 (dane w tys. zt)

e Spodtka ustala zaawansowanie prac kontraktow o ustuge budowlang udziatem
kosztow poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do
pomiaru zaawansowania prac nie uwzglednia sie poniesionych kosztow nie
objetych planem. Do kosztdw poniesionych zalicza sie koszty materiatowe, o ile
dotyczg one materiatdbw wbudowanych zgodnie z planem. Materiaty
niewbudowane zalicza sie do zapasu materiatdw.

Kapitaty wtasne

e Spotka zalicza do kapitatdw wtasnych:

- Roéwnowartos¢ wyemitowanych instrumentow kapitatowych (akcje, opcje na
akcje itp.). Instrumenty kapitatowe Spdtka odrdznia od zobowigzan zgodnie z
regulacjiomi § 15-20 MSR 32 ,Instrumenty finansowe - prezentacja”. W
zaleznosci od regulaciji prawnych podlegajq ujeciu jako kapitat podstawowy,
Zapasowy lub rezerwowy.

o W przypadku emisjiinstrumentéw ztozonych, sktadajgcych sie z instrumentu
kapitatowego i zobowigzania finansowego (np. obligacje na akcje) Spbtka
wyodrebnia i wycenia instrument kapitatowy prezentujgc jego wartosc
jako kapitaty wtasne.

- Zyski zatrzymane - w zaleznosci od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako
kapitaty zapasowe lub kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci
nominalne;j.

- Skutki wyceny aktywdw i pasywdw odnoszone bezposrednio w kapitaty wiasne
- prezentowane jako kapitaty rezerwowe. Wyceniane sg w wartosci
nominaine;j.

- Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartosci nominalne;j.

e Kapitaty wtasne nie podlegajg przeszacowaniom, za wyjgtkiem wystgpienia
hiperinflacji zgodnie z MSR 29 ,Sprawozdawczo$¢ finansowa w warunkach
hiperinflacji”.

Rezerwy

e Spoétka ujmuje rezerwy na zobowigzania zgodnie z MSR 19 ,Swiadczenia
pracownicze” w zakresie rezerw na $Swiadczenia pracownicze oraz MSR 37
wRezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” w  zakresie
pozostatych rezerw.

- Spotka tworzy rezerwy na nastepujgce Swiadczenia pracownicze:

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

Niewykorzystane urlopy pracownicze — sg szacowane jako iloczyn Sredniego
wynagrodzenia w Spdtce stanowigcego na dzien bilansowy podstawe do
wyptaty ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzglednieniem narzutow
obcigzajgcych koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu;
Inne  krotkoterminowe  Swiadczenia  pracownicze  dotyczgce  okresu
sprawozdawczego - premie, wynagrodzenia itp. — traktowane sqg jako
zobowigzania, jezeli ich wartos¢ jest okreslona i bezwarunkowa. W innym
wypadku ujmowane sq jako rezerwy.

Spoétka tworzy nastepujgce rezerwy na inne tytuty:

Na skutki sporow prawnych — w wysokosci petnej wartosci przedmiotu sporu
i przewidywanych kosztow zwigzanych ze sporem, jezeli z oceny prawnej
wynika srednie lub wysokie prawdopodobienstwo przegrane;j;

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

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

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

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

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

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

Rozliczenia miedzyokresowe przychodoéw

Dotacje i pomoc pahstwa

Zasady rozliczania otrzymanych dotacji i pomocy Panstwa reguluje MSR 21
,Dotacje rzgdowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy rzgdowej”.
Dotacje do kosztow lub przychoddw poniesionych lub uzyskanych w przesztosci
ujmuje sie jako przychdd w okresie, w ktorym staty sie nalezne. Dotacje prezentuje
sie jako odrebng pozycje przychoddw z podstawowej dziatalno$ci operacyjnej,
chyba, ze dotyczqg kosztow lub przychoddw pozostatej dziatalnosci operacyjnej —
wtedy prezentuje sie je jako pozostate przychody operacyjne.
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e Dotacje do aktywdw ujmuje sie jako przychody przysztych okresdw i rozlicza
w przychody proporcjonalnie do warto$ci dotowanego aktywa odpisanego w
koszty. Rozliczong cze$¢ dotacji prezentuje sie jako przychdd na tym samym
poziomie rachunku zyskéw i strat, na ktérym ujmowane sq koszty dotyczgce
dotowanego sktadnika aktywow.

Podatek dochodowy

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

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

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

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

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

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

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

e Spodtka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego (uimuje
sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich
tych przypadkach, w ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowej
sktadnika aktywdw lub pasywdw spowoduje zwiekszenie (zmniejszenie) kwoty
przysztych ptatnosci podatkowych w pordwnaniu do kwoty, ktéra bytaby
wtasciwa, gdyby tareadlizacja lub rozliczenie nie wywotywataby skutkow
podatkowych.

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

e Na podstawie sporzgdzanych prognoz wynikdw finansowych w latach
nastepnych nalezy oceni¢ czy istniejg przestanki (planowany dochdéd do
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opodatkowania) do tworzenia aktywa z tytutu odroczonego podatku

dochodowego lub dokonania korekty jego wartosci.

Spotka nie dyskontuje aktywdw i rezerw z tytutu podatku odroczonego.

Aktywa irezerwy od réznic przejsciowych, ktoérych skutki odniesiono bezposrednio

na kapitat wtasny, zostang odniesione na kapitat witasny a nie w wynik okresu.

NaleznosSci i zobowigzania podatkowe podlegajg odrebnemu ujawnieniu

w sprawozdaniu finansowym, podobnie jak aktywa i rezerwy z tytutu ODPD.

Nie nalezy kompensowac¢ zobowigzan i naleznosci z tytutu biezgcego podatku

dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spotka:

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

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

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

dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spobtka:

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

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

Spory z organami skarbowymi skutkujg ujeciem zobowigzan warunkowych. Jezeli

prawdopodobienstwo niekorzystnego rozstrzygniecia jest wysokie, Spdtka uimuje

rezerwy zgodnie z MSR 37 ,,Rezerwy”.

Transakcje w walutach obcych

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

zmian kursdw wymiany walut obcych™”.

Walutg funkcjonalng Spdfki jest ztoty polski (PLN). Spdtka sporzgdza sprawozdania

finansowe w walucie funkcjonalnej.

Spotka wycenia transakcje w walutach obcych wedtug kursu natychmiastowej

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

na dzien transakciji jest kurs sredni NBP z dnia poprzedzajgcego fransakcije.

Spdtka wycenia na dzieh bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach

obcych:

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

— Pozycje niepieniezne wyceniane wg kosztu historycznego — wg kursu z dnia
transakgiji, fzn. nie podlegajg przeszacowaniu na dzieh bilansowy,

- Pozycje niepieniezne wyceniane wg wartosci godziwej — przy zastosowaniu
kursow wymiany, ktére obowigzywaty w dniu, na ktéry ustalono wartosé
godziwaq, tj. kursu Sredniego NBP na ten dzien.
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Jezeli skutki wyceny pozycji niepienieznej w wartosci godziwej odnoszone sg
w kapitaty wtasne, w ten sam sposéb ujmowane sqg réznice kursowe z wyceny.
W innym wypadku réznice kursowe ujmowane sq w wyniku okresu.

Przychody ze sprzedazy

Zasady ujmowania przychoddéw innych niz uzyskane ze sprzedazy instrumentow
finansowych okreslone zostaty w MSSF 15 ,,Przychody z umow z klientami”.
Przychodly i koszty uzyskane ze sprzedazy instrumentow finansowych wykazuje sie
w dacie wytgczenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z
MSSF 9.

Przychdd wycenia sie w wartosci godziwej zaptaty. Jezeli termin ptatnosci jest
odroczony, przychody nalezy ujg¢ w dacie powstania w kwocie zdyskontowane.
Wartos¢ dyskonta stanowi przychdd odsetkowy (finansowy) ujmowany zgodnie
z efektywnq stopqg procentowqg w okresie odroczonego terminu ptatnosci. Nie
dyskontuje sie przychoddw, jezeli termin ptatnosci nie przekracza 180 dni.

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

e sfrony umowy zawarty umowe i sg zobowigzane do wykonania swoich
obowigzkoéw,

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

e jednostkajest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosciza dobralub ustugi,
ktére majg zostac¢ przekazane;

e umowa ma tres¢ ekonomiczng oraz

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

Przychdd nalezy rozpoznawaé w dacie przekazania znaczgcych ryzyk i korzysci

zwigzanych ze sktadnikiem aktywow oraz gdy Spoétka przestaje byc trwale

zaangazowana w zarzgdzanie sktadnikiem aktywdw jako wtasciciel. Ponadto

przychdd uznaje sie za osiggniety, jezeli kwote przychoddédw mozna wiarygodnie

oszacowac i istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka gospodarcza uzyska

korzysci ekonomiczne ztytutu transakcji oraz jezeli poniesione koszty mozna

wyceni¢ w sposéb wiarygodny.

Przy ustalaniu momentu osiggniecia przychoddw stosuje sie Miedzynarodowe

Warunki Handlu - ,Incoterms”. (International Commercial Terms), opracowane

przez Miedzynarodowq Izbe Handlowqg w Paryzu, zwang MIH.

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie
oraz w stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez jednostke zobowigzania do
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wykonania $wiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie zobowigzania nastepuje w
momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywow.
Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyjnej, 1j. w wysokosci, co
do ktoérej oczekuje sie zaptaty. W przypadku, gdy wysokos¢ przychodu jest zmienna,
zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile
istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

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

e klientjednoczesnie ofrzymuije i czerpie korzysci ptyngce ze $wiadczenia w miare
jego wykonywania,

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

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

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

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

e Koszty prowizji ze sprzedazy rozliczane sg w momencie sprzedazy lokalu.

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

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

e Dywidendy nalezy uimowa¢ w momencie ustalenia praw udziatowcodw do ich
otrzymania.
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Koszty operacyjne

Koszty ujmowane sg w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie
wytgczenia aktywow lub ujecia zobowigzan, ktérym odpowiadajq.

Koszty Swiadczen pracowniczych uimowane sg w okresie, w ktérym pracownicy
Swiadczyli dotyczgcq ich prace.

Koszty finansowania zewnetrznego uijmowane sq jako koszty okresu, w ktérym je
poniesiono, za wyjgtkiem kosztow, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow. Nalezy
je wowczas aktywowac jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywow.

Zasady rozliczania umoéw o budowe

Dla realizowanych umow o budowe nie stanowigcq dziatalnosci deweloperskie;,
Spotka stosuje postanowienia MSSF 15 ,,Przychody z umow z Klientami”.
Zaawansowanie prac, jesli jest to mozliwe, ustalane jest na podstawie udziatu
kosztow poniesionych do kosztoéw budzetowanych dla projektu. Do kosztow
poniesionych nie uwzglednia sie wartosci materiatdw przekazanych na budowe,
ale niewbudowanych zgodnie z przeznaczeniem.

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

tgczng rdéznice miedzy przychodami oszacowanymi a  przychodami
zafakturowanymi ujmuje sie jako naleznosci z tytutu umdéw o budowe (réznica
dodatnia) lub zobowigzania z tytutu umdw o budowe (réznica ujemna).

Rozliczanie kosztow dziatalnosci deweloperskiej

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

- Bezposrednie koszty wytworzenia,

- Posrednie koszty zwigzane w wytworzeniem obiektéw, w szczegdlnosci:

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

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

Spdtka  wyodrebnia urzgdzenia ksiegowe (konta) dla kazdego projektu

deweloperskiego (Zlecenie). Kryterium wyodrebnienia Zlecenia jest przewidywany
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czas ukonczenia budowy wszystkich obiektéw (budynkdéw i budowli) objetych
danym zleceniem oraz podobienstwo obiektow objetych Zleceniem. W ramach
jednego zlecenia nie nalezy uimowac naktaddw na wytworzenie obiektow,
ktérych planowane ukohczenie uzywania rézni sie o wiecej niz 6 miesiecy (fj.
najwczesniej ukonczony w ramach zlecenia obiekt zostanie ukohczony wczesniej
niz 6 miesiecy przed ostatnim ukonczonym w ramach zlecenia obiektem). W
ramach jednego zlecenia nie nalezy ujmowac¢ obiektéw, dla ktdrych
przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni uzytkowej lokalu) rézni sie
bardziej niz o 20%. Po ukonczeniu zlecenia, koszty sq rozliczane na meftr
kwadratowy PU wedtug nastepujgcego algorytmu:
- TKW 1m2 PU = [(PKZR) — (POPS)*(CPOPS)]/(PUO)
- Gdze:
- TKW —techniczny koszt wytworzenia

PKZR — poniesione koszty zlecenia razem

POPS — powierzchnia obiektéw pomocniczych podlegajacych sprzedazy

(garaze, piwnice)

CPOPS - oczekiwana cena sprzedazy metra kwadratowego obiektow

pomochiczych

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

9. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

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

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

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

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

ryzyko ptynnosci — spotka zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez planowanie
finansowe, dopasowywanie zapadalnosci aktywdw do wymagalnosci pasywow
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oraz poprzez nadwyzke dostepnych zrédet finansowania nad biezgcymi
potrzebami Spotki.

e Spodtka nie posiada instrumentdow zabezpieczajgcych wskazane ryzyka finansowe
oraz nie prowadzi rachunkowosci zabezpieczen. Spdtka dgzy do minimalizacii
wptywu powyzszych ryzyk stosujgc biezgce monitorowanie poszczegdlinych
obszarow ryzyka poprzez wdrozone procedury kontrolne iregularng analize
narazenia na ryzyko.

10. Wazne oszacowania i osqdy

Szacunki Zarzgdu DEKPOL S.A., wptywajgce na warto$ci wykazane w sprawozdaniu
finansowym, dotyczg gtdéwnie:

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

e odpisdow aktualizujgcych sktadniki  aktywdéw, w  tym  m.n.:  aktywdw
przeznaczonych do sprzedazy,

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

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

e wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych,

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

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

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

W okresie sprawozdawczym nie stwierdzono bteddw dotyczgcych lat poprzednich w
dotychczas publikowanych sprawozdaniach finansowych, ktére miatyby istotny
wptyw na wynik finansowy lub/ i kapitat wtasny. Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy za rok 2018 stworzone jest z zastosowaniem nowych lub zmienionych
standardow  oraz interpretacji obowigzujgcych  dla  okresdw  rocznych
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rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku i pdzniej oraz ujecia Srodkow
pienieznych na rachunkach powierniczych.

Zarzgd Spotki podjgt decyzje o zmianie polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania
srodkéw pienieznych znajdujgcych sie na rachunkach powierniczych, ktére sg
nadzorowane przez banki i podlegajg uwolnieniu w miare postepu prac
deweloperskich. Do tej pory Spdtka nie ujmowata tych Srodkdw pienieznych oraz
powigzanych zaliczek od Klientdw kierujgc sie ograniczeniami w sprawowaniu konftroli
nad tym sktadnikiem aktywdw. Biorgc pod uwage powszechng praktyke rynkowaq,
zgodnie z ktérqg Srodki na rachunkach powierniczych sg ujmowane w sprawozdaniu z
sytuaciji finansowej i sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych oraz wymogi MSSF 15
dotyczgce ujawniania zobowigzan wynikajgcych z zawartych umow z Klientami,
zdecydowano o zmianie polityki rachunkowosci i ujawnieniu srodkdw pienieznych
na rachunkach powierniczych jaoko aktywa - srodki pieniezne o ograniczonej
mozliwosci dysponowania w korespondenciji z prezentowanymi w pasywach
zaliczkami od Klientdw. Zmiana polityki rachunkowosci nie ma wptywu na warto$¢
wyniku finansowego i kapitatdw wtasnych.

12. Platforma zastosowanych Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej

12.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi znimi interpretacjomi ogtoszonymi w formie
Rozporzgdzenh Komisji Europejskiej zwanymi dalej MSSF.

12.2. ZImiany standardéw lub interpretacji obowiqzujgce zastosowane po raz
pierwszy
Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR) wchodzg w zycie po raz
pierwszy:

o Imiany do réznych standarddw wynikajgce z corocznego przeglgdu
Miedzynarodowych  Standardéw  Sprawozdawczosci Finansowej (Annual
Improvements 2014-2016) W dniu 8 grudnia 2016 roku w wyniku dokonanego
przeglgdu MSSF wprowadzono drobne poprawki do nastepujgcych 3 standarddw:

- MSSF 1 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa, w zakresie usuniecia kilku zwolnien
przewidzianych w tym standardzie, ktére nie majq juz zastosowania,

- MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach, w
zakresie momentu, w ktérym jednostki o charakterze inwestycyjnym (np. venture
capital) mogg zdecydowac o wyborze sposobu wyceny udziatdw w jednostkach
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stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzieciach w wartosci godziwej, a nie metodqg
praw wtasnosci. Majg one zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie
1 stycznia 2018 r. (za wyjgtkiem poprawek do MSSF 12, ktére obowigzujg dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2017 r. lub pdzniej) lub pdzniej.

e miany w MSSF 2: Klasyfikacja i wycena transakcji ptatnosci na bazie akcji
Zmiany w MSSF 2 zostaty opublikowane w dniu 20 czerwca 2016 roku i majg one
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub
pozniej. Celem zmian w standardzie byto doprecyzowanie sposobu ujmowania
niektorych rodzajow transakcji ptatnosci na bazie akciji.

o Zmiany w MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 “Instrumenty finansowe” w MSSF 4
“Umowy ubezpieczeniowe” opublikowane w dniu 12 wrzes$nia 2016 roku. Majg one
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub
pdoznie;.

e KIMSF 22 Transakcje w walucie obcej a wynagrodzenie zaliczkowe

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

e miana w MSR 40 Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnych

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

e MSSF 9 Instrumenty finansowe

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

W okresie objetym raportem Spodtka po raz pierwszy zastosowata MSSF 9, Instrumenty
finansowe".

MSSF 9 zastgpit MSR 39 Instrumenty finansowe: uimowanie i wycena i obowigzuje dla
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej. MSSF 9
adresuje trzy obszary zwigzane z instrumentami finansowymi: klasyfikacje i wycene,
utrate wartosci oraz rachunkowos¢ zabezpieczen.
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Wedtug najlepszych szacunkdéw Spotki, aplikacja MSSF 9 nie miata istothego wptywu
na sprawozdania finansowe sporzqgdzane w latach ubiegtych, dlatego tez na dzien
31 grudnia 2018 roku nie zostata dokonana zadna korekta, ktéra miataby zostac ujeta
w wyniku z lat ubiegtych.

- Klasyfikacja i wycena

Zgodnie z nowym standardem aktywa finansowe klasyfikowane sg wytgcznie do
trzech kategorii: aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie,
aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody lub aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

Aktywa i zobowigzania finansowe sq uimowane w momencie, gdy Spotka staje sie
strong wigzgcej umowy. Poczgtkowo aktywa finansowe wycenia sie wedtug wartosci
godziwej (w przypadku aktywow/zobowigzan finansowych wycenianych pdzniej wg
zamortyzowanego kosztu do wartosci poczatkowej nalezy odpowiednio dodac lub
odjg¢ koszty transakcyjne).

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére nie zawierdjg istotnego sktadnika
finansowania uimowane sqg poczgtkowo wedtug ich ceny transakcyjne;j.

Klasyfikacja aktywow finansowych opiera sie na modelu biznesowym Spotki w zakresie
zarzgdzania aktywami finansowymi oraz na charakterystyce wynikajgcych z umowy
przeptywdw pienieznych dla tego sktadnika aktywow.

Sktadnik aktywow finansowych wyceniany jest w zamortyzowanym koszcie, jesli:

e sktadnik aktywdw finansowych utrzymywany jest zgodnie z modelem biznesowym,
ktdrego celem jest uzyskanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy
oraz

e warunki umowy dotyczqgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg
powstawanie w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie
sptatg kwoty gtdwneji odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.

Sktadnik aktywoéw finansowych wyceniany jest w warto$ci godziwej przez rachunek
innych catkowitych dochoddw, jesli:

e sktadnik aktywdw finansowych utrzymywany jest zgodnie z modelem biznesowym,
ktérego celem jest zarbwno uzyskanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z
umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow finansowych oraz

e warunki umowy dotyczqcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg
powstawanie w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sq jedynie
sptatg kwoty gtéwneji odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.
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Pozostate sktadniki aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

MSSF 9 nie dokonat zmian w klasyfikacji zobowigzan finansowych.
Spobtka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
- Utrata wartosci aktywow finansowych

Z dniem 1 stycznia 2018 roku Grupa wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych
zgodnie z uproszczong metodqg dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9.

- Wysokos¢ odpisu na oczekiwane straty kredytowe

MSSF 9 zmienia réwniez model w zakresie ustalania odpisdw z tytutu utraty wartosci - z
modelu strat poniesionych na model strat oczekiwanych. Z dniem 1 stycznia 2018 roku
Grupa wdrozyta model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczong
metodq dopuszczalng do zastosowania przez MSSF 9. Uzasadnienie dla zastosowania
powyzszego modelu stanowiqg ponizsze argumenty:

* naleznosci posiadane przez Grupe nie zawieraty istotnego elementu finansowania
w rozumieniu zasad okresSlonych w MSSF 15, czyli nie istniat istotny komponent
finansowania moggcy korygowac przyrzeczong kwote wynagrodzenia,

* naleznosci spetniaty warunek oczekiwania, ze zostang sptacone w okresie
krotszym niz rok.

Uproszczony model pozwala na obliczanie strat kredytowych w catym okresie zycia
naleznosci.

e MSSF 15 Przychody z umow z klientami

Nowy ujednolicony standard zostat opublikowany w dniu 28 maja 2014 roku i ma
zastosowanie do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku i
dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie. Standard ustanawia jednolite ramy
ujmowania przychoddw i zawiera zasady, ktdre zastgpig wiekszos¢ szczegdtowych
wytycznych w zakresie ujmowania przychoddw istniejgcych obecnie w MSSF, w
szczegdlnosci, w MSR 18 Przychody, MSR 11 Umowy o ustuge budowlang oraz
zwigzanych z nimi interpretacjach.

e Doprecyzowanie zapisdw MSSF 15: Przychody z umow z klientami
Doprecyzowanie zapisdw MSSF 15 zostato opublikowane w dniu 12 kwietnia 2016 roku
i ma ono zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018
roku lub pdzniej (zgodnie z datg rozpoczecia obowigzywania catego standardu).
Celem zmian w standardzie byto wyjasnienie wgtpliwosci pojawiajgcych sie w trakcie
analiz przedwdrozeniowych odnosnie: identyfikacji zobowigzania do spetnienia
Swiadczenia (performance obligation), wytycznych stosowania standardu w kwestii
identyfikacji zleceniodawcy/agenta oraz przychoddéw z licencji dotyczgcych
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wtasnosci intelektualnej, czy wreszcie okresy przejsciowego przy pierwszym
zastosowaniu nowego standardu

W okresie objetym raportem Spdtka po raz pierwszy zastosowata MSSF 15 ,,Przychody
z umow z klientami” oraz Zmiany do MSSF 15: ,,Data wejscia w zycie MSSF 15", Spotka
postanowita zastosowac standard retrospektywnie. Spdtka zdecydowata sie nie
przeksztatca¢ danych dotyczgcych wczesniejszych okreséw i ewentualny wptyw
pierwszego zastosowania ujgc w saldzie poczgtkowym wyniku z lat ubiegtych.

Wedtug najlepszych szacunkdw Spotki, aplikacja MSSF 15 nie miata istotnego wptywu
na sprawozdania finansowe sporzgdzane w latach ubiegtych (z wyjgtkiem ujecia w
aktywach srodkdw pienieznych na rachunkach powierniczych), dlatego tez na dzien
31 grudnia 2018 roku nie zostata dokonana zadna korekta, ktéra miataby zostac ujeta
w wyniku z lat ubiegtych.

MSSF 15 wprowadza tzw. model pieciu krokéw, na podstawie ktérego nalezy dokonac
odpowiedniego ujecia przychodow z umdw z klientami. Zawiera on precyzyjne
wytyczne zwigzane z identyfikacjg umow i obowigzkdw swiadczen, ustaleniem ceny
transakcyjnej, a takze alokacjg wynagrodzenia do obowigzkéw Swiadczenia oraz
momentem ujecia przychoddéw. Ponadto, zgodnie z MSSF 15 rozpoznanie przychodu
oparte jest o przeniesienie kontroli, a nie jak dotychczas na podstawie transferu ryzyka
i korzysci.

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

1. strony umowy zawarty umowe i sg zobowigzane do wykonania swoich obowigzkdw,

2. jednostka jest w stanie zidentyfikowa¢ prawa kazdej ze stron dotyczgce débr lub
ustug, ktére majq zostac przekazane;

3. jednostka jest w stanie zidentyfikowa¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi,
ktére majg zostac przekazane;

4. umowa ma tres¢ ekonomiczng oraz

5. jest prawdopodobne, ze Spoétka otrzyma wynagrodzenie, ktdére bedzie jej
przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Wszystkie zidentyfikowane umowy posiadajg tre$¢ ekonomiczng oraz warunki
ptatnosci, a ofrzymanie wynagrodzenia w momencie ich podpisania jest wysoce
prawdopodobne.

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedazy ujmuje sie w momencie
oraz w stopniu odzwierciedlajgcym spetnienie przez jednostke zobowigzania do
wykonania $wiadczenia lub dostawy towaru. Spetnienie zobowigzania nastepuje w
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momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym sktadnikiem aktywow.
Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w wysokosci ceny transakcyjnej, 1j. w wysokosci, co
do ktoérej oczekuje sie zaptaty. W przypadku, gdy wysokos$¢ przychodu jest zmienna,
zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne sq zaliczane do przychoddw, o ile
istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przysztosci nie nastgpi odwrdcenie ujecia
przychodu w wyniku przeszacowania wartosci.

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

- klient jednoczesnie ofrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze Swiadczenia w miare jego
wykonywania,

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

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

Zaréwno w przypadku $wiadczenia przez Grupe ustug budowlanych jak i dostawy
osprzetu do maszyn budowlanych zasadniczo powstaje jedno zobowigzanie do
wykonania $wiadczenia. Tym samym kwestia przypisania ceny fransakcyjnej do
zobowigzania do wykonania $wiadczenia nie wymaga szacowania.

W przypadku, gdy cena zalezna jest od zdarzeh przysztych lub jezeli istnieje zamiar
udzielenia rabatu na koniec frwania umowy Grupa szacuje cene za wykonanie
zobowigzania i zalicza do ceny transakcyjnej czes¢ lub catosc kwoty wynagrodzenia
zmiennego  wytqcznie w  takim  zakresie, w  jakim  istnieje  wysokie
prawdopodobienstwo, ze nie nastgpi odwrdcenie.

Koszty prowizji ze sprzedazy rozliczane sg w momencie sprzedazy lokalu.

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

Dla kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia spetnianego w miare uptywu
czasu Spotka ujmuje przychody w oparciu o metody pomiaru oparte na naktadach
(metoda udziatu kosztéw poniesionych do dnia ustalenia przychoddéw w catkowitych
kosztach $wiadczenia).
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Poniewaz dotychczasowe zasady rozpoznawania przychoddéw z umow spetniajg

kryteria przewidziaone w MSSF w zakresie identyfikacji zobowigzania nie wptynie to na
sytuacije finansowq w prezentowanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

12.3. Wczesniejsze zastosowanie standardow i interpretacji
Spdtka nie zastosowata zadnych standarddw i interpretac|i przed wejsciem w zycie.

12.4. Wprowadzenie nowych MSSF
Nastepujgce standardy i interpretacje  zostaty wydane przez Rade

Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacii
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszty jeszcze w zycie na
dzien bilansowy:

e MSSF 16 Leasing

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 13 stycznia 2016 roku i ma zastosowanie
do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej i
dozwolone jest jego wczesniejsze zastosowanie (ale pod warunkiem rownoczesnego
zastosowania MSSF 15). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje dotyczgce
leasingu (m.in. MSR 17) i diametralnie zmienia podejscie do umow leasingowych o
réznym charakterze, nakazujgc leasingobiorcom wykazywanie w bilansach aktywow
i zobowigzan z tytutu zawartych umoéw leasingowych, niezaleznie od ich rodzaju.

e  MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe

Nowy standard zostat opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku i ma zastosowanie do
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej. Dozwolone
jest jego wczesniejsze zastosowanie (pod warunkiem réwnoczesnego zastosowania
MSSF 15 i MSSF 9). Standard zastepuje dotychczasowe regulacje dotyczgce umow
ubezpieczeniowych (MSSF 4).

e KIMSF 23 Niepewnos¢ w zakresie sposobdw ujmowania podatku dochodowego

Nowa interpretacja zostata opublikowana w dniu 7 czerwca 2017 roku i ma
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub
pozniej. Celem interpretacii jest wskazanie w jaki sposéb ujgé w sprawozdaniach
finansowych podatek dochodowy w przypadkach, gdy istniejgce przepisy
podatkowe mogqg pozostawiaé pole do interpretacji i réznicy zdan pomiedzy
jednostkqg i organami podatkowymi.

e /miana w MSSF 9: Przedptaty z ujemng rekompensatg

Zmiana w MSSF 9 zostata opublikowana w dniu 12 pazdziernika 2017 roku i ma
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub
pozniej. Jej celem jest wskazanie zasad wyceny dla aktywow finansowych, ktére
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mogg zostac sptacone wczesniej na podstawie warunkdw umownych i, formalnie,
mogtyby nie spetniac wymogow testu ,ptatnosc wytgcznie kapitatu i odsetek™, co
wykluczatoby ich wycene w zamortyzowanym koszcie lub w warto$ci godziwej przez
inne catkowite dochody.

e miana w MSR 28: Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i
wspdlnych przedsiewzieciach

Zmiana w MSR 28 zostata opublikowana w dniu 12 pazdziernika 2017 roku i ma
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub
pozniej. Jej celem jest wskazanie zasad wyceny dla udziatdbw w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach w sytuacii, gdy nie sg one wyceniane
metodqg praw wtasnosci.

e Imiany do réznych standarddw wynikajgce z corocznego przeglgdu
Miedzynarodowych  Standardéw  Sprawozdawczosci  Finansowej  (Annual
Improvements 2015-2017)

W dniu 12 grudnia 2017 roku w wyniku dokonanego przeglgdu MSSF wprowadzono
drobne poprawki do nastepujgcych standarddw:

- MSSF 3 Potgczenia jednostek, w zakresie doprecyzowania, ze w momencie objecia
kontroli jednostka ponownie wycenia posiadane udziaty we wspdlnym dziataniu,

- MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne, w zakresie doprecyzowania, ze w momencie
objecia wspobtkontroli jednostka nie wycenia ponownie posiadanych udziatow we
wspolnym dziataniu,

- MSR 12 Podatek dochodowy, wskazujgc, ze wszelkie podatkowe konsekwencje
wyptat dywidend nalezy uimowac w taki sam sposdb,

- MSR 23 Koszty finansowania zewnefrznego, nakazujgc zalicza¢ do zrodet
finansowania o charakterze ogdlinym rowniez te kredyty i pozyczki, ktdére pierwotnie
stuzyty finansowaniu powstajgcych aktywodw — od momentu, gdy aktywa sg gotowe
do wykorzystania zgodnie z zamierzonym celem (uzytkowanie lub sprzedaz). Majg one
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub
pozniej.

e Imiany w MSR 19: ,Swiadczenia pracownicze” —zmiany do programu okreélonych
Swiadczen

Zmiany w MSR 19 zostaty opublikowana w dniu 7 lutego 2018 roku i majg zastosowanie
do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej. Zmiany
dotyczg sposobu ponownej wyceny programow zdefiniowanych Swiadczen w
przypadku, gdy ulegajg one zmianie. Zmiany w standardzie oznaczajg, ze w
przypadku ponownej wyceny aktywa/zobowigzania netto z tytutu danego programu
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nalezy zastosowac zaktualizowane zatozenia w celu okreslenia biezgcego kosztu
zatrudnienia i kosztow odsetek dla okresdw po zmianie programu. Do tej pory, MSR 19
tego nie wyjasniat precyzyjnie.

e /miana w MSSF 3 Potgczenia jednostek

Zmiana w MSSF 3 zostata opublikowana w dniu 22 pazdziernika 2018 roku i ma
zastosowanie do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej. Celem zmiany byto doprecyzowanie definicji przedsiewziecia (ang. business)
i tatwiejsze odrdznienie przeje¢ ,przedsiewzie¢” od grup aktywow dla celow
rozliczenia potgczen.

e miany w MSR 1 i MSR 8: Definicja okreslenia ,istotny”

Zmiany w MSR 1 i MSR 8 zostaty opublikowane w dniu 31 pazdziernika 2018 roku i majg
zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej. Celem zmian byto doprecyzowanie definicji ,istotnosci” i utatwienie jej
stosowania w praktyce. MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie
obecnie w znaczqgcy sposdb od regulacii przyjetych przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjgtkiem ponizszych standarddw, interpretacii
oraz zmian do nich, ktére na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego do publikacji nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania przez kraje UE:

- MSSF 14 Regulatory Deferral Accounts opublikowany w dniu 30 stycznia 2014 roku
(wstrzymany proces przyjecia do stosowania przez kraje UE),

- MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe, opublikowany w dniu 18 maja 2017 roku,

- Zmiany w MSSF 10 i MSR 28: Sprzedaz lub wniesienie aktywdw pomiedzy inwestorem
a jego jednostkqg stowarzyszong lub wspdlinym przedsiewzieciem opublikowane w dniu
11 wrzesnia 2014 roku (wstrzymany proces przyjecia do stosowania przez kraje UE),

- Zmiana w MSSF 3 Potgczenia jednostek opublikowana w dniu 22 pazdziernika 2018
roku,

- Zmiany w MSR 1 i MSR 8: Definicja okreslenia ,istotny” opublikowane w dniu 31
pazdziernika 2018 roku.

Niniejsze sprawozdanie nie uwzglednia zmian standarddéw i interpretacji, ktére
oczekujg na zatwierdzenie przez Unie Europejskg. W ocenie Zarzgdu przedstawione
wyzej zmiany standardow i interpretacji nie wptyng istotnie na dane finansowe
wykazywane w sprawozdaniach finansowych Spotki.
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWE)

Opis 31.12.2018 31.12.2017

Aktywa trwate 207 758 162 646
Rzeczowe aktywa trwate 79 957 53 462
Warto$ci niematerialne 307 195
Wartos¢ firmy 0 0
Nieruchomosci inwestycyjne 116 872 98 941
Akcje i udziaty 0 0
Naleznosci 599 3912
EozosTo+e dtugoterminowe aktywa 5 499 1260
finansowe
Dtugoterminowe rozliczenia

) 0 0
miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 7503 4875
dochodowego
Aktywa obrotowe 693 059 420 020
Zapasy 340 586 242 320
Naleznosci z tytutu umdw z tytutu ustug 48 493 91
budowlanych
Nole_znolsc] handlowe oraz pozostate 033 444 113965
naleznosci
Pozostate krétkoterminowe aktywa 0 0
finansowe
Krp’rko’rermmowe rozliczenia 4559 5121
miedzyokresowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 65957 61523
W fym srgdkl pieniezne na rachunkach 2437 31 784
powierniczych
Aktywa zaklasyfikowane jako 0 0
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem 900 817 582 666
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWE)

Opis Nota 31.12.2018 31.12.2017

Kapitat wiasny 191 525 167 443
Kapitat podstawowy 8 363 8 363
Kopﬂo”r ze spr;edozy akcji powyzejich 26 309 26 309
wartosci nominalne;j
Pozostate kapitaty 154 590 141 070
Akcje wtasne (-) 0 0
Réznice kursowe z przeliczenia 0 -17
Zyski zatrzymane: 2263 -8 282
Kapitat witasny przypadajacy
akcjonariuszom jednostki 191 524 167 443
dominujgcej
Udziaty niedajgce kontroli 1 1
Zobowiqgzania dlugoterminowe 13. 258 515 108 276
Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 16821 4830
Zobowigzania i rezerwy z tytutu
g . . 107 59
Swiadczen pracowniczych
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 3 0
Kredyty, pqzyczkl i instrumenty dtuzne 214069 78 849
dtugoterminowe
Pozostate ;oboquomo finansowe 7 662 6 690
dtugoterminowe
Pozostate ;oboquomo 19 854 17 847
dtugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe 13.2. 450 777 306 946
Zobowigzania i rezerwy z tytutu 15 4
Swiadczenh pracowniczych
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 14 222 9 572
Kr?dy‘ry, pgzyczk| i insfrumenty dtuzne 60 338 67 070
krétkoterminowe
szosTo+e zpboquomo finansowe 8 462 4707
krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umdw o ustuge

0 183
budowlang
Zobowigzania ho.ndlovye oraz 361018 218 186
pozostate zobowigzania
Przychody przysztych okresow 6721 7 226
Zobowiqgzania zwigzane z aktywami 0 0
przeznaczonymi do sprzedazy
Pasywa razem 900 817 582 666
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SPRAWOZDANIE Z CALtKOWITYCH DOCHODOW

WARIANT KALKULACYJNY

Opis Nota 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Przychody ze sprzedazy 16.1 837 034 578 992
Koszt wtasny sprzedazy 16.3. 743 708 491 271
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 93 326 87721
Koszty sprzedazy 16.2. 27 889 26 393
Koszty ogdlnego zarzgdu 16.2. 19 038 10 881
Pozostate przychody operacyjne 16.4. 26 987 3 648
Pozostate koszty operacyjne 16.5. 21133 7012
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyijnej 52 253 47 083
Przychody finansowe 17.1. 287 223
Koszty finansowe 17.2. 7 323 6 030
Udziat w zysku (strociel) jgdnosfek wycenianych 0 0
metodqg praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45 217 41 276
Podatek dochodowy 11285 8 297
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 33 932 32979
Zysk (strata) netto 33932 32979
Inne catkowite dochody netto 17 -17
C_o’rkowi’re QIochody przypadajgce akcjonariuszom 0 0
niekontrolujgcym
Catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom 33 949 32 961

jednostki dominujgcej
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(metoda posrednia)

Opis 01.01-31.12.2018 01.01-31.12.2017
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45 217 41 276
Korekty: -6 360 9 968
Amortyzacja 7 897 5902
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych -20 107 100
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych 0 -1 040
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywdw finansowych (innych niz 0 0
insfrumenty pochodne)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0 -300
Odsetki i udziaty w zyskach 5849 5306
Inne korekty 0 0
Imiana kapitatu obrotowego -103 250 -13619
Zmiana stanu zapaséw -88 078 -26 414
Zmiana stanu naleznosci -164 589 -16 496
Zmiana stanu zobowigzah 138 305 24 001
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 11113 5290
Inne korekty 0 0
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem -11 285 -8 020
Zaptacony podatek dochodowy 8101 5533
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -67 577 35137
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych -669 -440
Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 0
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych -4 499 -20 026
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 277 1 500
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 308 -8 504
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych 0 -4 740
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 0 13
Pozyczki udzielone 0 -18
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych -1 240 0
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 0 -549
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -18 439 -32764
Wptywy netto z tytutu emisji akciji 0 1
Nabycie akcji wtasnych 0 0
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 132 045 42 000
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Wykup dtuznych papierdw wartosciowych -46 033 -82 340
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 90411 114075
Sptaty kredytdw i pozyczek -58 138 -66 960
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu finansowego -7 121 -2 869
Odsetki zaptacone -10 846 -5942
Dywidendy wyptacone -9 868 -4 432
Wptywy z otrzymanych dotaciji 0 0
Inne wptywy (wydatki) z dziatalnosci finansowej 0 0
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 90 450 -6 4468
Zbrgizcinéc;n?ce’ggrsscf)wy%}é’]rodkéw pienieznychiich ekwiwalentéw 4434 4094
Zl:r_wiqno stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw z tytutu 0 0
réznic kursowych
Zmiana netto stanu srodkdw pienieznych iich ekwiwalentow 4 434 -4 094
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 61524 65617
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 65 957 61523
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 27 608 31803
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM
W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze Kabi . Réznice
. " apitat . . Kapitat kursowe z
. sprzedazy akcji Nie podzielone . £ . .
Opi Kapitat S zapasowy z Pozostate . udziatowcow przeliczenia
pis powyzej ich . zyski . h . Razem
podstawowy wartoéci zysku kapitaty zatrzvmane niekontrolujacy  jednostek
nominalnei zatrzymanego Y ch podporzgdkow
! anych
Saldo na poczqgtek okresu 8 363 26 309 141 070 0 -8 282 1 -17 167 443
Korekty bteddw lat poprzednich 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo na poczgtek okresu po zmianach 8 363 26 309 141 070 0 -8 282 1 -17 167 443
Emisja akciji 0 0 0 0 0 1 0 1
Dywidendy 0 0 0 0 -9 868 0 0 -9 868
Prze.kozonle wyniku finansowego na 0 0 13519 0 213519 0 0 0
kapitat

Razem tfransakcje z wiascicielami 0 0 13 519 0 -23 387 1 0 -9 867
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 33932 0 0 33932
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 0 0 0 17 17
Catkowite dochody 0 0 0 0 33 932 0 17 33 949
Saldo na koniec okresu 8 363 26 309 154 590 0 2263 1 0 191 525
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM
W POPRZEDNIM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

Kapitat ze Kaoi . Réznice
. " apitat . . Kapitat kursowe z
Kapitat sprzedqzy akeji Zapasowy z Pozostate Nie podzielone vdziatowcoéw przeliczenia
Opi jich zyski Razem
pis powyiej ic - ys . . . aze
podstawowy wartoéci zysku kapitaty zatrzvmane niekontrolujgcy  jednostek
nominalnei zatrzymanego 4 ch podporzgdkow
! anych

Saldo na poczqgtek okresu 8 363 26 309 136 599 0 -32 357 0 0 138 914
Korekty bteddw lat poprzednich 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo na poczagtek okresu po zmianach 8 363 26 309 136 599 0 -32 357 0 0 138914
Emisja akciji 0 0 0 0 0 1 0 1
Dywidendy 0 0 0 0 -4 432 0 0 -4 432
Prze'kozome wyniku finansowego na 0 0 4479 0 4 477 0 0 0
kapitat

Razem fransakcje z wiascicielami 0 0 4472 0 -8 904 1 0 -4 432
Zysk (strata) netto 0 0 0 0 32979 0 0 32979
Inne catkowite dochody netto 0 0 0 0 0 0 -17 -17
Catkowite dochody 0 0 0 0 32979 0 -17 32 961
Saldo na koniec okresu 8 363 26 309 141 070 0 -8 282 1 -17 167 443
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Korekta opublikowanych sprawozdan finansowych

Zarzgd Spotki podjagt decyzje o zmianie polityki rachunkowosci w zakresie ujmowania srodkdw pienieznych znajdujgcych sie na
rachunkach powierniczych, ktére sg nadzorowane przez banki i podlegajg uwolnieniu w miare postepu prac deweloperskich. Do tej
pory Spdétka nie ujmowata tych Srodkdw pienieznych oraz powigzanych zaliczek od Klientdw kierujgc sie ograniczeniami w
sprawowaniu kontroli nad tym sktadnikiem aktywdw. Biorgc pod uwage powszechng praktyke rynkowq, zgodnie z ktérg srodki na
rachunkach powierniczych sq ujmowane w sprawozdaniu z sytuacii finansowej i sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych oraz
wymogi MSSF 15 dotyczgce ujawniania zobowigzan wynikajgcych z zawartych umow z Klientami, zdecydowano o zmianie polityki
rachunkowosci i ujawnieniu srodkdw pienieznych na rachunkach powierniczych jako aktywa - srodki pieniezne o ograniczonej
mozliwosci dysponowania w korespondencji z prezentowanymi w pasywach zaliczkami od Klientdw. Zapewniono poréwnywalnosé
danych za okresy porobwnawcze. Wynikajgce ze zmiany polityki rachunkowosci zmiany danych pordwnawczych wzgledem wczesniej
opublikowanych sprawozdan finansowych zaprezentowano ponizej. Zmiana polityki rachunkowosci nie ma wptywu na warto$c
wyniku finansowego i kapitatéw wtasnych. Powyzsza zmiana zostata réwniez wprowadzona do danych poréwnawczych za rok 2016
a ujetych w niniejszym sprawozdaniu.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe - Aktywa

opublikowane

Opis 31122017 korekty po korekcie
Aktywa trwate 162 646
Rzeczowe aktywa frwate 53 462
Wartosci niematerialne 195
Wartos¢ firmy 0
Nieruchomosci inwestycyjne 98 941
Akcje i udziaty 0
Naleznosci 3912
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 1260
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4875
Aktywa obrotowe 388 235 31785 420019
Zapasy 242 320
Naleznosci z tytutu umdw z klientami 91
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Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 113965
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0
Jednostki uczestnictwa w FIO 0
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2121
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 29 738 31785 61 523
w tym $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych 0 31785 31785
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 0
Aktywa razem 550 881 31785 582 665
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe - Pasywa
Opis o%ﬁ%";ggf 7ne korekty po korekcie
Kapitat wtasny 167 443
Kapitat podstawowy 8 363
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 26 309
Pozostate kapitaty 141 070
Akcje wtasne (-) 0
Roznice kursowe z przeliczenia -17
Zyski zatrzymane: -8 282
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 167 443
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Udziaty niedajgce kontroli

1

Zobowigzania dtugoterminowe 108 276
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4830
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczenh pracowniczych 59
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne dtugoterminowe 78 849
Pozostate zobowigzania finansowe dtugoterminowe 6 690
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 17 847
Zobowigzania krotkoterminowe 275 162 31785 306 946
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczeh pracowniczych 4
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 9 572
Kredyty, pozyczkiiinstrumenty dtuzne krétkoterminowe 67 070
Pozostate zobowigzania finansowe krotkoterminowe 4707
Zobowigzania z tytutu umédw z klientami 183
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 186 402 31785 218 186
Przychody przysztych okreséw 7 226
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0
Pasywa razem 550 881 31785 582 665
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Skonsolidowane