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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Marvipol S.A.

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego sprawozdania finansowego Spotki
Marvipol S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 32 (,Spétka”), na ktére sktada sie
bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2013 r., sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, zestawienie zmian w kapitale wtasnym i rachunek przeptywéw pienieznych
za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. oraz informacje
objasniajgce.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujgcymi przepisami sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Spotki.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej lub innego organu nadzorujgcego
Spotke sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalno$ci spetniaty wymagania przewidziane w ustawie z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330 z poézniejszymi
zmianami), zwanej dalej ,Ustawg o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajgcymi
zastosowania zasadami (politykg) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego
oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkowa i finansows, jak tez wynik finansowy Spétki oraz o prawidtowosci
ksiag rachunkowych stanowiacych podstawe jego sporzgdzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentow w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliémy i przeprowadzilismy w taki
sposob, aby uzyskaé¢ racjonalng pewnos¢, pozwalajgcg na wyrazenie opinii
o sprawozdaniu. W szczegolnosci badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci
zastosowanych przez Spétke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkow,
sprawdzenie — w przewazajacej mierze w sposob wyrywkowy — dowodow i zapisow
ksiegowych, z ktérych wynikajg liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu
finansowym, jak i catosciowg ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.




Flcswp &&

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych
aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowe;
i finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia 2013 r., jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.,

b) zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiazanymi
z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej,
aw zakresie nieuregulowanym w tych standardach — stosownie do wymogow
ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych
oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

c) Jjest zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spaétki.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2
ustawy o rachunkowosci oraz uwzglednia przepisy rozporzadzenia Ministra Finansow
z 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2009 nr 33 poz. 259 z podzniejszymi zmianami), a zawarte
w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, sa z nim
zgodne.

/ Biegly rewident nr 10077
Krzysztof Wasilewski
Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajgcy badanie

CSWP Audyt Spdétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotéw uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzong przez KRBR

Warszawa, 20 marca 2014 roku
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Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

w tysiqeach zlotych Nota 01-sty-13 01-sty-12

” ¢ 31-gru-13 31-gru-12
Dzialalno§¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 6 169 815 46 742
Pozostate przychody operacyjne 7 11 040 5856

180 855 52 598
Amortyzacja (1485) (1373)
Zuzycie materialdw i energii (2 289) (2 383)
Uslugi obce 11 (128 159) (29 304)
Koszty Swiadczen pracowniczych 9 (8 775) (8 560)
Wartos¢ sprzedanych towardw i ustug (39) (45)
Pozostale koszty operacyjne 8 (17 237) (8 869)
Zyski z inwestycji 10 20 328 23 037
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 43 199 25101
Koszty finansowe 12 (23 190) 23231
Zysk przed opodatkowaniem 20 009 1870
Podatek dochodowy 43 (876) 2650
Zysk netto z dzialalno§ci kontynuowance;j 19 133 4520

Dzialalnos§¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dzialalnodci zaniechanej -
Zysk netto 19 133 4520

Inne calkowite dochody (netto) = -

Calkowite (lochody ogdlem 19133 4520
Zysk przypadajgcy na 1 akeje z dzialalnosci kontynuowanej

23 0,50 0,12
0,48 0,15

arlusz Xsiazek

PREZES
Mariusz Ksiqzelk
/Prezes Zarzadu/
Mariusz Polawski Q" W
/Czlonek Zarzadu/ Gio \,{'\;; a Ksi G b
Marcin Dabjowski Beata Cukrowska

/osoba, ktdrej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/
Marcin Dgbro Zarzadu

/Czlonek Zarz,

Warszawa, dn marca 2014 roku
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Bilans

Na dzien 31 grudnia 2013 r.

w tysigeach zlofych Nota 31-gru-13 31-gru-12
Aktywa
Altywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale 14 10 480 11 600
Wartosci niematerialne 15 73 139
Nieruchomosci inwestycyjne 16 2766 5252
Naleznosci dlugoterminowe e o
Udzielone pozyczki 17 39292 43 683
Pozostale inwestycje dlugoterminowe 17 189 576 189 506
Aktywa trwale razem 242 187 250 180
Aktywa obrotowe
Zapasy 19 394 064 348 579
Naleznosei z tytulu podatku dochodowego - 1350
Naleznosci z gty dostaw i ustug oraz pozostale 20 3613 15234
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 21 19 560 438
Aktywa obrofowe rakem 417 237 365 601

659 424 615 781

Marlusz Ksla2ek

man
|~

Wicegrezeg|Zarzgdu

PREZE

Mariusz Ksiqzek
/Prezes Zarzadu/

Mariusz Polawski

/Czlonek Zarzadu/

Giowrna

Beata Cukrowska
/osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, dnia 20 marca 2014 roku 4
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Bilans

Na dzien 31 grudnia 2013 r.

w tysigeach zlotyeh Nota 31-gru-13 31-gru-12

Kapital wlasny i zobowigzania
Kapital wlasny

Kapital zakladowy 22 8310 7385
Kapital zapasowy 31223 12 124
Kapital rezerwowy 15 604 18 852
Akcje wlasne (816) (766)
Zyski zatrzymane 154 172 135039
Kapital wlasny 208 493 172 634
Kapital wlasny razem 208 493 172 634
Zobowigzania
Zobowiazania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek 24 115910 142 395
Zobowiazania z tytulu leasingu finansowego 26 1019 1189
Zobowiazania z tytulu obligacji 25 145 810 85 607
Pozostale zobowiazania 29 4278 1389
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego 18 6129 5253
Rezerwy 28 - =
Zobowigzania dlugoterminowe razem 273 146 235 833
Zobowiazania z tytulu kredytéw bankowych i pozyczek 24 6444 1 341
Zobowigzania 1lu leasingu finansowego 26 440 497
Zobowiazanig z tytuly obligacji 25 51493 111924
Zobowigzania z tytulu\podatku dochodowego - -
Zobowigzarjia z tytulu ostaw i uslug oraz pozostale 29 28 537 40 435
Przychody przyszlych okresow 27 90 537 52128
Rezerwy 28 334 989

Zobowigzanja krdtkoterniinowe razem 177 785 207 314
Zobowigzanja razem 450 931 443 147
Kapital wlagny i zobowigzania razem 659 424 615 781
Pawet Szymariski \Aiar\hizﬁ

Wigk

Nigeprezgs Zarzadu PREZES

2 Mariusz Ksiqzel

/Wicg, y [Prezes Zarzadu/

N o P
onek

/Mariusz Polawski <Y Begla pUKFOWSKE
/Czlonek Zarzadu/ %’ U/J/m LF/\N )

Beata Cukrowska
/osoba, kildrej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, dnia 20 marca 2014 roku 5
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Rachunek Przeplywdw Pienigznych
Za okres od | stycznia 2013 v, do 31 grudnia 2013 .

wotssieach ziotyveh

OT-sty-13 01-sty-12
I-gru-13 Il-gru-12
Przeplywy Srodkéw picnieznych z dziatalnodei operacyjnej
Zysk netto za olaes 19133 4 520
Korekty
Amaortyzacia 1 485 1373
Przychody 7 tytulu odsetek | udzialdw w zyskach (dywidendy) (20252} (230323
Zmiana warledei godziwe) nierachomodet inwestyeyjnych (76} 56
Zysk ze sprzedazy nicruchomodel inwestyeyjnych 292 -
Kosuty finansowe 19224 18 499
Zysk ze sprzedazy Srodkdw trwalych {935}y (3 550}
Likwidacja Srodkdw irwalych 156 -
Pedatek dochodowy 876 (2650}
Zmiang stanu zapasow (31 3833 (140 546)
Zmiana stanu naleznodel # tytulu dostaw i uslug oraz pozostalych 11621 1 868
Zmiana stanu rezerw i powigzanych z nimi aktywow (655} (50}
Zmiana stanu zobowiazai krotkoterminowych oraz pozostalych
zwylgezeniom kredytdw i leasingu (9000 29 304
Zmiana stanu preychodow prayszdych okresow 38 409 36 891
Podatek zwrocony 1350 {1350}
Podatek zaplacony . 445
Rozliczenie obligacii serii B (5 068) -
Koszty emisjt obligagji 641 3118
Srodki pienigine netto wygenerowance na dzialalno$ci operacyjnej 26 640 {74 904)
Przeplywy Srodkéw pienigsnych z dxialalnosel imvestyeyjnef
Cdsetki ofrzymane 1 449 2876
Dywidendy otrzymane 16 302 8 309
Wplywy z tytubu sprzedazy wartodel niematerialnyeh 265 4958
araz rzeczowych drodkdw trwalyeh
Wplywy ze sprzedazy nicruchomodel inwestyeyinych 2276 -
Skup akeji wlasnyceh (30) (3269
Sprzedaz ake}i wlasnych - 12 685
Nabycie wartodcl niematerialzych oraz rzeczowyeh $rodkdw trwalych (306) {1475)
Nabycie aktywdw finansowych (70} -
Whaiesicnic wkladdw pienigznych - (193)
Pozyezki udzictone (6 704} (39947)
Splata udziclonych pozyczck 13 596 30 468
Sradki pienigine netto z dzialalnedei inwestyeyjnef 26 752 34412

Warszawa, dnia 20 imnarea 2014 roku [
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Rachunek Przeplywow Pienig¢znych cd.

7Za okres od 1 styeznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

w tysiqeach zlofych
Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z dzialalno$ci finansowej

Wplywy netto z emisji akcji

Wplywy netto z emisji obligacji

Wykup obligacji

Zaciggniecie kredytow i pozyczek

Wydatki na splate kredytéw i pozyczek

Platnosci zobowigzan z tytulu uméw leasingu finansowego

Odsetki zaplacone
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci finansowej

Przeplywy pieni¢zne netto, razem
Srodki pfeni¢zirg i ich ekwiwalenty na poczatek okresu

Srodki pfenigzne na\konicc okresu

Srodki pienigzne na konicc okresu o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Pawet S2ymanski
Wi epreze%érzetdu

awel Szpinanski
/Wiccpre*;;‘g Zarzadu/

Mariusz Polawski
/Czlonek Zarzadu/

Dabrowski
onek Zarzadu/

Warszawa, dnia 20 marca 2014 roku 7

01-sty-13 01-sty-12
31-gru-13 31-gru-12
20 024 -
109 000 15295
(109 143) -
42 965 124 423
(64 751) (78 724)
(547) (583)
(31 824) (25 623)
(34 276) 34 788
19 122 (5704)
438 6142
19 560 438
4902 27
Mar!u:xk’fﬁ
PREZES
Mariusz Ksiqzek
/Prezes Zarzadu/

5’;111%4 Cukrowskp
,_;i(',\}“(;)/\bu.\':/_,,

KS1820 WL

Beata Culrowska
/osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/
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Zestawienie Zmian w Kapitale Wiasnym

Za okres od I stycznia do 31 grudnia 2013 r.

Nota
i 5 2 ; ; Kapital
g Kapital Akeje Kapital Kapital Zyski
w tysigeach zlotych wlasny
zakladowy wlasne Zapasowy rezZerwowy zatrzymane ;

razem
Kapital wlasny na dzien 1 stycznia 2012 r. 22 7385 (8740) 10 682 23 117 126 254 158 698
Emisja obligacji zamiennych na akeje - - - - - -
Kapital na nabycie akcji wlasnych - - - (4 265) 4265 -
Nabycie akcji wlasnych - (3269) - - - (3269)
Wartos¢ sprzedanych akeji wlasnych - 11243 - - - 11243
Dodalmzll roch_a le.C!Z}’ ceng sprzedazy a i ) | 442 ) ) | 442

kosztami nabycia akcji wlasnych
Suma ujetych przychodow i kosztéw - - - - 4520 4520
Kapital wlasny na dzien 31 grudnia 2012 r. 7 385 (766) 12 124 18 852 135039 172 634
Kapital wiasny na dzien 1 stycznia 2013 r. 22 7385 (766) 12124 18 852 135039 172634
Emisja obligacji zamiennych na akcje - - - - - -
Kapital na nabycie akcji wlasnych - - - (3 248) (3 248)
Nabycie akeji wlasnych - (50) - - - (50)
Emisja akeji 925 - 19 099 - - 20024
Dodatnia réznica migdzy ceng sprzedazy a i i i i i
kosztami nabycia akcji wlasnych
Suma ujetych/praychoddw i kosztow - - - - 19 133 19 133
Kapital wlagny na dzien 31 grudnia 2013 r. 8310 (816) 31223 15 604 154 172 208 493
\f-i/us Ksiazek
PREZES

Mariusz Ksiqzek
/Prezes Zarzadu/

Chtiriastpotaivski
/Czlonek Zarzadu/

Pete

CGlown

Beata Cukrowska
/osoba, ktdrej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

/Czlonek Zapzadd/

Warszawa, dnia 20 marca 2014 roku 8
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informacje objasniajace
1. Dane Spoiki

Marvipol SAL ("Spolka") jest spoiky akeyjug zarejestrowang w Polsce. Siedziba Spolki micsel sig w Warszawie 00-838, ul,
Prasta 32.

Spolka Marvipol S.A, zoslala zareiestrowana w KRS w dniu 15 lutego 2006 roku pod numerem 0000250733 po
prreksaaleeniu ze Spolki 2 ograniczong odpowiedzialnodeia Marvipol Sp.  ¢.o., kidra rozpoczela dzialalnosé gospodarczg
w1996 roku i byla wpisana do KRS pod numerem 0000098833, Spolka Marvipel S A. zostala utworzona na cras

}]iC()Z}]élCZ()i'l}’.

Preedmiotem dzialalnodcel Spétki sa

« duialainese deweloperska,

» prowadzente myjni samochodowych,

= zarzgdzanie nicruchomodciami na zlecenie,
« wyngjem nicruchomosci,

¢ dzialahnosd rachunkowo - ksiggows,

Sprawozdanic finansowe sporzgdzone jest za okres sprawozdawcezy kofezacy si¢ 31 grudnia 2013 roku.

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawordanic finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczodei Finansowe;,
kiére zostaly zatwierdzone preez Uni¢ Buropeiska, zwanymi dale] "MSSF UE" przy zastosowaniu tych samych zasad dla
okresu bicZzacego 1 pordownawezego.

Sprawozdanie {inansowe zostalo sporzadzone w pelnej formie, zgodnie z MSR 1.

Sprawordanic {inansowe zostale sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dzialalnodel gospodarczej procy Spolke w
ciagu 12 miesigey od dnia sporzadzenia ninicjszegoe sprawozdania, W okresic sprawozdawezym oraz do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie odnotowano istotnych przestanck wskazujacyeh na zagrozenie kontynuacii dziatainosel.

Zarzad Spdlid przeprowadzil oceng ryzyk i zagrozen w zakresie zdolnosel do kontynuowania dzialalnodci, pod katem
mozliwodel splaty przez nig zobowigzad krétkoterminowych. Szezegly analizy znajdujg sig w nocie 30 {punkt Ryzyko
phynnosei”™) Tnformacji objasniajacych.
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Standardy interpretacje zatwierdzone przez LR 1 oczekejace na zatwicrdzenie

Standardy [ interpretacje zastosowane po raz picrwszy w 2013 roka

Zasady (polityki) rachunkowosc! zasiosowane do sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego sq spdjne z
tymi, ltdre zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego jednostki za rok zakonczony 31 grudnia 2012
roku, z wyjatikiem zastosowania nasigpujgeych zmian do standarddw oraz nowych interpretacji epublikowanych
przex Rade Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowodel oraz zatwierdzonyeh przez UE ebowiazujacych dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2013 roku:

« MSSF {3 Ustalenie wartodcl godziwe]”, zalwicrdzony w UE w dniu 11 grudnia 2012 roku (obowiazujacy w
odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2013 roku lub po {¢j dacie)

< Zmiany do MSSF 1, Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” - Silna hiperinflacja i usunigeic sztywnych termindw dia
stosujacych MSST po raz pierwszy, zatwierdzone w UH w doiu 11 grudnia 2012 roku {obowigzujace w odmesieniu
do okresdw rocznych rozpoczynajacych sig T stycznia 2013 roku tub po tej dacic)

» Zmiany de MSSIF 1, Zastosowanie MSSTF po raz pierwszy” — Pozyezki rzadowe, zatwierdzone w UL w dniu 4 marca
2013 roku (obowigzujgee w odniesieniv do okeesdw rocznych rozpoczynajaeyceh sig 1 stycznia 2013 roku tub po tcj
dacic),

« Zmigny do MSSF 7 Jnstrumenty [inansowe: ujawnianie informacji” — Kompensowanie aktywow [(inansowych i
zobowiazan fnansowych, zatwierdzone w UL w doiu 13 grudnia 2012 roku (obowiazujace w adniesieniu do okresdw
rocznyeh rozpoczynajqeyeh sie 1 ostyeznia 2013 roku lub po tef dacie)

« Zmiany do MSR | Prezentacja sprawozdad linansowych®™ - Prezentacja skladnikow pozosialych calkowitych
dochoddw, zatwierdzone w UE w dniu 3 czerwea 2012 roku (obowiazujace w odniesieniu do okresow rocznych
rozpaczynajacych si¢ | lipea 2012 roku lub po te] dacic)

« Zmiany do MSR 12, Podatek dochodowy” - Podatek odroczony: reatizacja wartodel aktywow, zatwierdzone w U w
dniu T gruduia 2012 roku {obowigzujqee w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sig | siycznia 2013
roku fub po e dacie)

» Zmiany do MSR 19, Swiadezenia pracownicze” — Poprawki do rachunkowosei swiadezen po okresie zalrudnienia,
satwicrdzone w ULR w diniu 5 czerwea 2012 roku {obowigzujace w  odniesieniv do  okresdw rocunych
rozpoczynajacyeh sig 1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie)

« Zmiany do rdznych standardow Poprawki do MSSF (eykl 2009-2011)" ~ dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorccznych poprawek do MSSF {(MSSF 1, MSR 1, MSR 16, MSR 32 oraz MSR 34) ukicrunkowane
glownic na rozwigzywanie niezgodnogel | udeisienie slowniciwa, zatwicrdzone w UE w dniu 27 marca 2013 roku
{obowinzujyee w odniesieniu do ckresdw rocznych rozpoczynajacyeh sig 1 stycznia 2013 fub po tef dacie)

« Jnterpretacia KIMSE 20 (Koeszly usuwania nadkladu na ctapie produkeji w kopalniach  odkrywkowych®,
zatwierdzona w UE w dnin 11 grudnia 2012 roku (cbowiazujaca w odniesieniv do okresow rocznych
rozpoczynajgeych sie | stycenia 2013 roku tub po tej dacie)

Zastosowanie powyzszveh zmian do standarddw nic mialo istoinego wplywu na dotychezas stosowang politykg
rachunkowose! jednostki.

Standardy i interpretacie, jakic zostaly juz opublikowane i zatwierdzone przez UE, ale jeszeze nie weszly w
#ycie

« MSSE 10 ,Skonsolidowance sprawozdania finansowe”, zatwierdzony w UE w dniu 11 grudnia 2012 roku
(obowigzujacy w odniesieniu do ckresdw rocznych rozpoczynajacych sig 1 styeznia 2014 roku lub po tej dacie]

+ MSSF 11, Wspdlne ustalenia umowne”, zalwierdzony w UE w dniu il grudnia 2012 roku (obowigzujacy w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2034 roku lub po tei dacie)

« MSSF 12, Ujawnienie informacji na temat udzialow w innych jednostkach”, zatwierdzony w UE w dniu i1 grudnia
2012 roku (obowigzuiaoy w odniesieniu do ckresdw rocxnych rozpoczynajgeyeh si¢ | stycznia 2014 roku lub po tef
dacic)

» MSR 27 (nowelizowany w roku 2011 Jednostkowe sprawozdania finansowe”, zatwierdzony w UE w dnig 11
grudnia 2052 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw roczayeh rozpoczynajacyeh sig T stycrnia 2014 roku lub
po lgj dacie)

I
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MSR 28 (znowelizowany w  roka  2071)  [Inwestycje  w jednostkach  stowarzyszonych § 0 wspdlnyeh
preedsigwrzigelach”, zatwierdzony w U w dniu 11 grudnia 2012 roku {obowigzujacy w odniesieniu do okresdw
racznych rozpoczynajgeyveh sie 1 ostyexnia 2014 roku {ub po tef dacie)

Zmiany do MSSF 10 | Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 11 | Wspolne ustalenia wmowne” oraz
MSSE 12 Ujawnienic informacil na wmat udzialow w innych jednostkach” - objasnienia na femat przepisdw
prrejdciowych, zatwierdzone w UL w dniu 4 kwicinia 2013 reku {obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie)

Zmisny do MSSF 10 Skonsolidowane sprawoezdania finansowe”, MSSF 12 Ujawnienie informacji na tcmal
udmalow w innyeh jednostkach™ oraz MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe” - jednostki inwestycyjne,
zatwierdzone w UE w dniu 20 listopada 2013 roku {obowiazujgce w odniesienin do okresdw rocznych
rozpoczynajacych si¢ | stycznia 2014 roku fub po tgj dacie)

Zmiany do MSR 32 | Instrumenty finansowe: prezentacja™ — kompensowanic aktywow finansowych i zobowiazan
finansowych, zatwierdzone w UL w duiu 13 grudnia 2012 roku (ebowigzujgey w odnigsieniu do okresdw rocznyceh
rozpoczynajacych sig | stycznia 2014 roku Jub po tej dacie)

Zmiany do MSR 36 ,Utrala wartodei aklywdw” — Ujawnianie warlodel odzyskiwalnej aktywow uaicfinansowych,
zatwicrdzone w UL w dniu 19 grudnia 2013 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw  rocznych
rozpoczynajgeveh sig 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacic)

Zimiany do MSR 39 Jnstrumenty finansowe: ujmowanic i wycena” — Nowacgja instrumentéw pochodnych oraz
kontynuacia rachunkowosci zabezpieczen, zatwierdzone w UE w doiu 19 grudnia 2013 rvoku (obowigzujuce w
odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacyeh si¢ 1 stycenia 2014 roku lub po tef dacie)

Jednostka nie zdecydowala sic na werednicjsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, kidra
zostata epublikowana, fecz nie weszla dotychezas w zycle.

Standardy i Interpretacje preyjete przez RMSR, ale jeszeze niczatwierdzone do stosowania w UR

MSSI™ w ksztalcie zatwierdzonym przez UL nie vdzniy sig obeenie w znaczacy sposdb od regulacji przyjelych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosei (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standardow, zmian do

standardow i interpretacii, ktére wedlug stanu na dzied {dzied publikacji sprawozdania finansowcegoe] nie zostaly
jesxeze preyjete do stosowania w UE (ponizsze daly wejcia w zycie odnosyyg si¢ do standarddw wwersji peinei):

MSSTF 9 Instrumenty finansowe” oraz po7nicjsze zmiany (nie zostala okredlona jeszcze data obowigzujgcogo
wejdeia wozycie)

MSSF 14 Odroczone salda z regulowane] dzialalnosel” {obowinzujgey w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajacyeh si¢ 1 styczinia 2016 roku lub po tej dacie)

Zmiany do MSR 19 |, Swiadezenia pracownicze” — Programy okredlonych $wiadezen: skladki pracownicze
{obowigzujgey w odaiesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgeych si¢ | lipea 2014 roku lub po wej dacice)

Zmiany do rémych standardéw ,Poprawki do MSSF {oykl 2010-20§2)" « dekonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocziyeh poprawek do MSSE (MSSY 2, MSSF 3, MSSF 8, MSSF 13, MSR 16, MSR 24 oraz M3R
38) ukicrunkowane gléwnie na rozwigzywanie niczgodnosei i uscislenie slownictwa (obowiazujace w odniesieniu do
okresdw rocznych rozpoczynajacych sig 1 lipea 2014 lub po (ej dacie)

Zmiany do réznyeh standarddw Poprawki do MSSF (eykl 2011-2013)” - dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSST (MSSF I, MSSF 3, MSSF 13 oraz MSR 40) ukicrunkowane pitwnic
na rozwinzywanic niezgodnodei i udcidlenie slownictwa (obowiazujace w odniesieniv do olkresdw rocznych
rozpeczynajgeyeh sig 1 lipea 2014 fub po e dacie)

Interpretacia KIMSF 21, Oplaty publiczne” (obowigzujaca w odniesieniu do akresow recanych rozpoezynajacych sie
1 stycenia 2014 roku lub po te) dacie)

Wedlug szacunkow jednostki, whv standardy, interpretagje | zmiany do standardow nie mialyby istolnego wplywu na
sprawozdanie finansowe, jereli zostalyby zasiosowane przez jednostke na dzieh bilansowy.

Jednoczesnic nadal poza regulacjami przyjgtymi przez UE pozestaje rachunkowosé zabezpicezen portfela akiywdw i
zobowiazan {inansowych, kidrych zasady nie zostaly zatwierdzone do stosowania w UE.

Wedlug szacunkéw jednostki, zastosowanic rachunkowogel zabezpicczen portfela aklywodw iub zabowigzan
finansowych wedlug MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie I wycena” nie mialoby istoiego whplywu na
sprawozdanie finansowe, jezeli zostalyby pezyigte do stosowania na dzien bilansowy,

1
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2. Podstawa sporzgdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego {cigg dalszy)
a) Podstawa wyceny

Jednostkowe sprawozdanic finansowe zostalo sporzadzone w oparciu o zasade kosziu historycznego, za wypgtkiem
nieruchomodei inwestycyjuyceh, kldre sa wyceniane wedlug wartodei godziwej.

Metody wyceny warlosel godziwe] zostaly przedstawione w nocie 4.
b} Waluta funkejonalna i prezeontacyjna

Dane w sprawozdaniu {inansowym zostaly zaprezentowane w zlotych polskich, po zaokragieniu do pelnyeh tysicey.
Zloty polski jest walutg lunkcjonalna Spalki.

¢) Dokonane osady i oszacowania

Sporzydzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSTF UE wymaga od Zarzadu osqdéw, szacunkdw 1 zalozen, ktdre
maja wWplyw na preyigle zasady oraz prezentowane wartosci akiywodw, pasywaow, przychoddw oraz kosztow. Szacunki
oraz zwidzane 7 nimi zaloZenia opicrajy si¢ na dodwiadezeniu historyeznym oraz innych czynnikach, kidre sa uznawane
za racjonalne w danych okolicznodeiach, a ich wyniki dajg podstawe osadu, co do wartodel bilamsowej akiywéw
zobowigzan, kiora nie wynika bezposrednio z innyeh Zradel. Faktyezna wartosé moze réznid sie od wartodel szacowanei.

Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia podlegaja biezacei werylikacji. Zmiana szacunkOw ksiggowych jest ujota w okresie,
w kiérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i przysziyeh, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy
zardwno okresu blezgcepo, jak i okresdw praysziveh.

W oszezepbinodel istome obszary niepewnodel odnognie dokonanych szacunkdw oraz osady doRkonywane przy
zastosowaniu zasad rachunkowodel, kidre wywarly najbardzic istolny wplyw na wartodel ujgle w sprawordaniu
finansowym, zostaly przedstawione w nastepujacych notach:

- Nota 14 - rzeczowe akiywa tnwale,

- Nola 16 - nicruchomosci inwestycyjne,

- Nota 18 - podatek odroczony,

- Nota 19 - zapasy,

- Nota 20 - nalernosel z tyadu dostaw 1 ustug,

- Nota 28 - rezerwy,

- Nota 32 - zobowiazaniz inwestycyjne | kontraktowe.

3. Opis waznicjszych stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady polityki rachunkowosei przedstawione ponize] stosowane byly w odnicsieniv do wszysikich  okresow
zaprezentowanych w sprawozdaniu Spolki.

#) Walaty obee
(i} Transakeje w walucic obeej

Transakeje wyrazone w walutach obeych w dniu dokonania {ransakeil wymowane sa w zlotych polskich przy
zastosowaniu kursu kupna fub kursu sprzedazy walut z dnia zawarcia transakeji stosowanym przez bank, z ktdrego ushug
jednostka kovzysta. Pozycje pieniezae akiywdw | pagywdw wyrazone w walucie obeej sa preeliczane na dzien bilansowy
wediug $redniego kursu NBP dla dancj waluty obowiazujgcego na ten dzied, Roznice kursowe wynikajgee z roziiczenia
wansakeji w walulach obeych oraz wyceny bilansowej akiywdw i pasywdw pieni¢inych wyrazonych w walutach obeych
wjmowane sg w sprawozdaniv z calkowitveh dochoddw. Niepicnigzne pozycje aklywdw i zobowiaza wyceniane wedliug
kosziu historycznego w walucie obeej sy preeliczane wedlug Sredniego kursu NBP obowiazujacego w dniu dokonania
transakeji.
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b} Instrementy finansowe
(D) Aktywa finansowe

Inwestycje wmuje sie w dniu zakupu 1 usuwa ze sprawozdania finansowego w dniu sprzedazy, josli wmowa wymaga
dostarczania ich w terminie wyznaczonym przez odpowicdni rynek, a ich wartosé poczatkowy wycenia sig w wartose
godziwed pomniejszone] o kosaty transakeji, z wyiatkiem {ych akiywow, kidre klasyfikuje si¢ jako aktywa finansowe
wyceniane poczgtkowo w warlo§ei godziwe] przez wynik finansowy. Aklywa finansowe klasylikuje si¢ jako: akiywa
finansowe wyceniane w wartosei godziwe] przez wynik finansowy, inwestycje ulrzymywane do terminu wymagalnosed,
aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy oraz pozyezki 1 naleznosci. Klasyfikacja zalezy od chavakleru 1 przcznaczenia
aktywow finansowych, a okresla sic ja w momencie poczatkowego ujecia.

Akiywa finansove wyeeniane w wariodel gadzhvef przez wynlk finansowy

Do 1g) grupy zalicza sig akiywa finansowe przeznaczone do zbycia lub wyceniane w wartodel godziwej przez wynik
finansowy. Skladnik akiywdw finansowych klasylikuje si¢ jako przeznaczony do zbycia, jeseli zostal zakupiony prrede
wszystkim w celu odsprzedazy w nicdalekic] pravszloscl b stanowi czesdé okredionego portfcla instrumentow
linansowych,  kiorymi  Spotka  zarzadea  lacznie, zgodnic 2 biezgeym 1 faklycunym  wzorcem  generowania
keatkoterminowych zyskow lub tez jest instrumentem pochodnym niewyznaczonym i nicdzialajacym jako zabexpicezenie,
Skladnik akiywdéw finansowyeh inny niz przeznaczony do zbycia moze zostad sklasylikowany jako wyceniany w wartosel
godziwey przez wynik {inansowy przy ujeciu poczatkowym, jezeli:

- taka klasyfikacja elimmuje fub znaczyco redukuje nicspdinosd wyceny ub ujgcia wysigpujgeg w innych okolicznodeiach;
Jub

- skladnik akiyywow finansowych nalezy do grupy akiywow lub zobowigzan finansowych, lub do obu tych grup objetych
zavzgdzanicm, a jego wyniki wyceniane sg w wartodel godziwej zgodnic z udokumentowana strategia zarzadzania
ryzykiem lub inwestycjami Spalki, w ramach kidre] informacje o grupowaniu aklywdw sa przekazywane wewngtrznie; lub
- skiadnik aktywdw stanowi czgéé kontraktu zawicrajacego jeden lub wigce] wbudowanych instrumentdw pochodnych, a
MSR 39, Instrumenty finansowe: ujmowanic 1 wycena” dopuszeza klasylikacje calego konwrakiu {skiadoika akiywow lub
zobowigzan) jako wycenianego w wartogel godziwe] przez wynik finansowy,

Aklywa finansowe wyceniane w wartodel godziwej przez wynik finansowy wykazaje sig w wartodel godziwej, a zyski fub
straty ujmuje si¢ w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw. Zysk lub strata nello ujgle w sprawozdaniu # calkowitych
dochodow uwzgledmajg dywidendy lub odsetki wygenerowane przez dany skladnik akiywéw finansowych.

Imvestycje wrzympwane do terminu wymagalnodei

Inwestyeje oraz inne aktywa finansowe, 7 wylaczeniem instrumentdw pochodnych, o stalych lub negociowanych
warunkach platno$el oraz stalyeh ferminach wymagalnodel, kidre Spéika chee 1 moZe utzymywad do momentu
osiggnigela terminu wymagalnesel klasyfikuje sig jako inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosei. Wykazuje sig
je po zamortyzowanym koszeie stosujac metodg efekilywnego oprocentowania po pomnicjszeniu o utrale warlosei, za$
przychody uimuje sig metodsy efekiywnego dochodu.

Akonwa finansowe dostepne do spizedazy

Akcje i umarzalne obligacie nienotowane na gicldzie, bedaee w posiadaniu Spotki i znajdujace si¢ w obrocie na aktywnym
rynku, klasylikuje sig jako aklywa dostepne do sprzedazy | wykazuje w warlodel godziwej. Zyski i straly wynikajace z¢
zmian wartodel godziwej ujmuie si¢ bezpodrednio w kapitale wiasnym, w kapitale rezerwowym # tylulu akinalizachi, 2
wyigtkiem odpisow z tytulu utraty warlosei, odsetek obliczonych przy uzyciu efcklywnei slopy procenlowe] oraz
ujemnych 1 dodatnich réznic kursowych dotyezacych aktywdw pienigznych, kidre ujmuje sig bezposrednio w
sprawozdaniu z catkowitych dochoddw. W praypadku zbycia inwestycii lub stwicrdzenia utraty jej warlodei, skamulowany
zysk lub stratg ujgta uprzednio w kapitale rezerwowym z tytulu altualizacii uimuje sig w sprawozdaniu 2 catkowitych
dochodow danego okresu. Dywidendy 2 instrumenidw kapitalowych dostgpnyeh do sprzedazy ujmuje si¢ w sprawozdaniu
2 calkowityeh dochodéw w chwili uzyskania przez Spolke prawa do ich owrzymania, Warlodé godziwg akiywow
pienigznych dostgpnych do sprzedazy denominowanych w walutach obeych okresla si¢ przeliczajae te waluty po kursie
spol na dzied bilansowy. Zmiana wartogci podziwej przypadajgca na roznice kursowe wynikajace ze zmiany
zamorlyzowanego kosztu historyeznego danego skladnika aktywdw wykazywana jest w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddw, zag pozostale zmiany wjmuje si¢ w kapitale wlasnym.
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Pozvesziki i nateznosei

Naleznodel # wtudu dostaw § usiug, poryerzki | perzostale naleznodei o stalyveh fub negocjowalnych warunkach plainoded
nichedace przedmiotem obrotu na akiywnym rynku klasylikuje si¢ jake pozyezki 1 nalesnodel. Wycenia sig je po koszcic
zamortyzowanyny, metody efekiywne stopy proceniowe] z uwzglednieniom utraty wartodel. Dochéd odsetkowy wjmuje sig
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe] # wyjglkiem naleznodei krotkoterminowych, gdzie ujgeie odsetek byloby
nieistolne,

Unrata wariosci akivwéw finansowyeh

Aktywa finansowe, oprocz tych wycenianych w warto$el godziwej przez wynik finansowy, occnia si¢ pod wzgledem
utraly wartodel na kazdy dzien bilansowy. Aktywa finansowe tracg wartodé, gdy istnicja obicklywne przeslanki, Ze
zdarzenia, ktore wystapily po poczatkowym ujeciu dancgo skiadnika aktywdw wplyngly nickorzystnie na zwiazane z nim
szacunkowe prayszle przeplywy pienigzne. W przypadku akeji nienotowanyeh na gieldzie, sklasyfikowanyeh jako
dostgpne do sprzedazy, znaczny lub dlugotrwaly spadek wartodel podziwe] papleréw wartosciowych ponizej ich kosztu
uznaje si¢ za obicktywny dowdd utraty wartosel, W przypadku nicktérych kategorii aktywéw [nansowych, np. naleznosel
z Wytalu dostaw 1 uslug, poszezegdlne akiywa ocenione jako (e, ktdre nie utracily waznodel, bada si¢ pod katem utraty
wartodel lacznic. Obicklywne dowody utraty wartedei dia porifela nalenosci obejmuja do$wiadexzenic Spotki w procesic
windykacji naleznosei; wzrost Hezby nicterminowych plainosel przekraczajacyeh drednio 90 dni. a takize obserwowaine
zindany w warunkach gospodarki krajowej czy lokalnei, kiore maja zwiazek z przypadkami nicterminewych splal
naleznogel. W przypadku aktywdw finansowych wykazywanych po zamortyzowanym koszeic, kwota odpisu # (ywlu
utraty wartodel stanowi réznice pomicdzy wartoseig bilansows skiadnika aklywow a biezaea warlodeig szacunkowych
preyseiveh przeptywdw plenigznych zdyskontowanych w oparcin o pierwotng efektywna stope procentows skladnika
aktywow finansowych. Warto$é bilansowa skladnika aktywaow finansowych pomnicjsza sig o odpis z (ylulu utraly wartose!
bezposrednio dia wszystkich aklywow fego typu, z wyjatkiem naleZnodel 2 tyulu dostaw 1 uslug, kidrych wartosd
bilansows porniejsza si¢ stosujac konto korygujace ich plerwomny wartosé. W przypadku stwierdzema niesciagalnosel
dane] naleznodel z tytutu dostaw 1 uslug, odpisuje sig jg wlasnie w cigzar konta odpisu aktualizujacego, Natomiast jegh
uprzednio odpisane kwoly zoslang pdinie] odzyskane, dokonuje si¢ odpowiednicgo uznania konta odpisy aklualizujacego.
Zmiany warlodei bilansowe] konta odpisu aklualizujgeego wjmuje si¢ w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw w pozycii
pozostalych praychoddw i koszdw operacyjnyeh. 7 wyjatkiem instrumentow (inansowyceh dostepnych do sprzedazy, jesh
w kolejnym okresic obrachunkowym kwota odpist 7 tytulu utraty wartodei ulegnic zmniejszeniu, a zimmigjszenic 1o mozna
racjonalnie odnied¢ do zdarzenia majacego micjsee po wjeciu uwiraty wartodel, uprzednio ujgty odpis # tytulu utraty wartosci
odwraca si¢ w sprawozdaniu z calkowitych dochodow, jezell wartod¢ bilansowa inwestycji w dniu odwrdcenia uuaty
wartodcl nie przekracza kwoty zamortyzowanego koszlu, powstajacego gdyby utrata wartodel nie zoslala ujcta. Qdpisy 2
wriulu vtraty wartodei kapitatowych papierdw warlodciowych przeznaczonych do spreedazy ujete uprzednio przez wynik
finansowy nic podlegajng odwrdceniu poprzez ten rachunek. Wazelkie zwickszenia warlodel godziwe] nastgpuigce po
wystapieniu utraly wartodei ujmuje si¢ bezposrednio w kapitale wlasnym.

Rekdasyfikacfe akinwdw finansowyeh

Aktywa finansowe dosigpne do sprzedazy moga podiegad reklasyfikacji do:

- poZycrek udzielonych i naleznoscl wlasnych, jeseli na dzien przekwalilikowania akiywa e spelnialyby definicje
poryezek udzielenych i naleznodel wlasnych a jednostka ma zamiar i mozliwosé utrzyniania aktywu w przyszlosei lab do
ierminu wymagahsosei.

Aktywa [Insnsowe wycenlane w warlosel godziwe} przez wynik finansewy inne niz instrumenty pochodne oraz aklywa
wyceniane wedlug wartosel goduiwej wedlug opeji wyceny w warlodei godziwej, moga zostad przekwalilikowane na
nastgpujacych zasadach:

- Przeniesione do akiywdw doestepnyeh do sprzedazy, jezeli {a) instrument nie jest juz przeznaczony do sprzedazy lub
odkupu w krotkim terminie, (b) na dzien przekwalilikowania aktywa o spelnialyby definicje pozyczek udzielonych i
naleznosel wlasnych oraz (¢) iednostka ma zamiar i mozliwedé uuzymania aklywu w przysziodel lub do terminu
wymagalnosei,

- Jezeli instrument nie speinia definicji pozyczek udziclonych i naleznodei wlasnyeh, reklasyfikacja do aklywow
dosteprych  do sprzedazy lub akiywédw wrzymywanych do terminu wymagalposei, Jest mozliwa wooyzadkich
okolicznosciach, nrzez kidre rozumic sic udokumentowany przez jednostke incydentaing sytuacje, w stosunku do kiorej nie
nalexy oczekiwad, e pojawi sig w przyszlosei lub regularnie.

Powyssze reklasylikacje odbywaja si¢ po warlofel godziwei z dnia rekiasylikagji. Akiywa finansowe dostgpne do
sprzedazy moga takze podlegad reklasyfikacji do akiywdw utrzymywanych do terminu wymagalnodei i odwrotnic.
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Wyksicgawanie akivwow finansowyeh

Spalka wyksiggowuje skinduik akevwow finansowych wylgeznie wiedy, ady wygasng prawa umowne do przeplywdw
pienicznyeh generowanyeh przez taki skladnik aktywdw, albo gdy skladnik aktywdw fnansowych wraz z zasadoiczo
calym ryvzvkiem § wszysikimi korzydeiami zwigzanymi z jege posiadaniem zoslaja przeniesione na inny podmiot. Jezeli
Spétka nie przenosi ani nie zalrzymuje zasadniczo catepo ryzyka i wszystkich korzysel zwigzanych z posiadaniem
skladnika akiywow i vuzymuje nad nim kontrole, ujmuje zatrzymany udzial wtakim skladniku aktywdw i zwigzane z nim
zobowiazania z tviulu polencjalnyeh platnodel. Jesh natomiast Spolka zawrzymuie zasadniczo cale rveyko i korzysei
zwigzane 7 prrentesionym skladnikiom akliywéw, o nadal ujmuje stosowny skladnik aktywoéw finansowych.

(i1} Zobowigzania finansowe oraz instrumenty kapitalowe wyemitowane przez Spélke

Instrumenty diwme i kapitalowe klasylikuje sig jako zobowigzania finansowe lub jako kapital wlasny, w zaleznosci od
tresdel ustalen umownych.

Insirumeniy kapitalowe

Instrementem kapitalowym jest kazdy kontrakt, ktdry poswiadeza udzial w alaywach podmiot po adjgeiu wszysikich jego
zobowiazah. Instrumenty kapitalowe wyemilowane przez Spolke ujmuje sig w kwocie otrzymanych wplywodw po odjeciu
bezpodrednich koszidw emisji. Instrumenty lnansowe z opcja sprzedazy moga byé prezentowane jako kapital wlasny
wiedy §tylko wiedy, gdy spelniajg wszystkie ponizsze wartnki:

{a) ich posiadacz ma prawe do proporcionalinego udzialu w akiywach netio jedvostki w przypadiu jej likwidacii;

(b} dany instrument nalezy do klasy instrumentdw najbardziej podporzadkowanyeh § wszystkie instrumenty w te] klasie
majg identyczne cechy;

{¢) instrument nic posiada innyeh cech, kidre odpowiadalyby definicii zobowigzania [inansowego; oraz

{(dy suma przewidywanyeh przeplywow picnicanych przypadajacych na ten instrument w olresic jego splaty opicra sig
przede wszysikism o wynik finansowy, zmiang w ujgtych akiywach netto lub zmiang wartodel godziwej ujgiyeh i nieujetych
aklywdw netlo jednostki {z wyigezeniem oddziatywania samege instrumeniu). Wynik f{inansowy lub zmiang ujgtych
aklywdw nelto wycenia si¢ w lym celu zgodnic 7 odpowicdnimi MSSTE, Podmiot nie moze posiadad irmych instrumentow,
kldre znaczace zawezatvby lub wyznaczaly stalg kwolg zwrotu dla posiadacza instrumentu finansowego # opcjg sprzedazy.

Kryteria kiasyfikacji jake kapitale wlasnego instrumentdw zebowigzujacych do przekazania ich posiadacrowi
proporcjonainego udziatn w akiywach netio jednostki w przypadiku likwidacji oparte sa na tych samych zasadach co
preedstawione powyze], » wyjatkiem punkiow (¢) i (), kldre nie majg zastosowania. Jezeli Spotka zalezna wyemiluje tego
rodzaju instrumenty, kiére znajduja sie w posiadaniu jednostek nie sprawujacyeh nad nig kontroli i zostaly przedstawione
jako kapital whasny w sprawozdaniu finansowym tej Spalki, w skonselidowanym sprawezdaniu finansowym ujmowane sa
jako zobowigzanic, poniewaz nie bedzie on najbardzicj pedporzadkowanym instrumentem w grupic kapitalowe].

Atozone instrumenty finansowe

Skladniki zlozonych instrumentéw wyemitowanych przez, Spétke klasylikuje si¢ addziclnie jako zobowigzania finansowe i
kapital wiasny, zgodnie = tredcig zawariej umowy. Wartosé godziwa skladnikéw stanowiacyeh zobowiazania na dzien
emisji szacuje si¢ pray uxyeiu dominujucej rynkowej stopy procentowej stosowang] do podobnych, niezamicnnyeh
instrumentow, Kwotg te ujmuje sic iako zobowigzanic po zamorlyzowanym koszcie przy uzycin efekiywnej stopy
proceniowej do momeniu wygasnigeia (¢f kwoly zwigzanego z zamiang lub do dnia wymagainosci instrumentu.
Komponent kapitalowy okresla sig odejmujae wartosé zobowigzania od ogélnej wartosei godziwe} zlozonego mstrumentu
kapitalowego., Wartosé (¢ ujmuje si¢ w kapitale wlasnym po uwzglgdnieniu podatku dochedowego i nie podlega ona
poZnigjszemu prreszacowaniu.

Zobowiqzania wynikajace 2 wmdw gwarangi finansowej
Zobowiazania 7 tiulu gwaranci linansowe] wycenia sic poczatkowo w wartosel godziwe], a nastgpnic wedlug wyzszej z
dwoch nasigpujacyeh wartedci kwoty zobowiazania umownego okreslonej zgodnie z MSR 37 | Rezerwy, zobowigzania

warunkowe | aklywa warunkowe” oraz pocratkowo ujetej warlesci pommniejszonej w odpowiednich przypadkach o
umorzenie ujgte zgodnic z zasadami uimowania przychodow,
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Zobowiyzania finansovwe

Zobowiazania linansowe klasy{ikuie si¢ jako wyceniane w wartodei godziwej preez wynik finansowy albo jake pozostale
zobowigzania finansowe.

Zobowiazania firansowe swyceniane w wartedci godzivef preez wynik finansowy

Do tej kategorii zalicza si¢ zobowiazania finansowe przeznaczone do zbyeia lub zdefintowane jako wyceniane w wartose:
godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzanic finansowe klasy{ikuje si¢ jako przeznaczone do zbycia, jezeli:

- zostalo podjgte przede wszystkim w celu odkup w krdikim terminie;

- stanowi cxgse okreslonego portlela instrumentéw linansowych, kidrymi Spdtka rarzadza lqcenie zgodnie z biezacym i
faktycznym wzorcem generowania krotkoterminowych zyskow; lub

- jestinstrumentem pochodnym niesklasyfikowanym i nicdzialajacym jako zabezpicczenie.

Zobowigzanie finansowe nne niz przexnaczone do zbycia moze zostad sklasyfikowane jako wyceniane w warlosci
godxziwe] przez wynik finansowy w chwili poczgtkowego yjecia, jezell:

- taka klasyfikagja climinuje lub znaczice redukuje nicspdjnosé wyceny lub ujeeia, jaka wystapitaby w innych warunkach;
lub

- skladnik akiywow linansowych nalezy do grupy akiywdw lub zobowigzan finansowych, lub do obu tych grup objelych
zarzadzaniom, a jego wyniki wyceniane sa w warlodel godziwe] zgoduie z udokumentowany strategia zarzadzania
ryzykiom Jub inwestyejami Spalki, w ramach kiorel informacie o grupowaniu aktywdw sa przekazywane wewnetrznic; lub
- slanowi czgs¢ kontrakiu zawierajgeego jeden lub wigee] whudowanych instrumentow pochodnyeh, a MSR 39 dopuszoza
klasyfikacje calego kontrakiu (skladnika akiywow lub robowigzan) do pozycjl wycenianych w wartosei goduiwe pracy
wynik finansowy.

Zobowiazania fnansowe wyceniane w wariosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje si¢ w wartofei godziwe], a
wynikajace z nich zyski lub straty finansowe ujmuje si¢ w sprawezdaniu z calkowitych dochoddw 2 uwzglednieniem
odsetek zaplaconyeh od danego zobowigzania finansowego.

Pozosiale zohowiqzania finansowe

Pozostale zobowigzania finansowe, w tym kredyty bankowe i pozyczki, wycenia si¢ poczatkowo w warlodci godziwe]
pommiejszoneg] o koszly trangakeji, Nastepnie wycenia sig je po zamorlyzowanym koszeie historyeznym metody elekiywnej
stopy procentowe], & koszly odsetkowe ujmuje sie metoda efektywnego dochodu. Metoda efektywnej slopy procentowe;
sluzy do obliczania zamorlyzowanego kosztu zobowigzania i do alokowania koszidw odsetkowyceh w odpowiednim
okresic, Efckiywna stopa procentowa Lo stopa [akiyeznie dyskontujgea przyszie plainosel pienigine w przewidywanym
okresie uzyikowania danepo zobowigzania lub, w razie polrzeby, w okresie krdtszym,

Hvksiegowamie zobowiqzasi finansowyeh
. Ly . .

Spoika wyksicgowuje zobowigzania finansowe wylgeznie wéwezas, gdy odpowiednie zobowigzania Spotki zostang
wykonane, uniewaznione lub pdy wygasna.

(ifiy Kapitaly wlasne

- Kapital zakladowy
Kapital zakladowy wykazywany jest w wartodei nominalngj zarejestrowanych akeji, wynikajacej ze statut Spolki 1 wpisu
do Krajowego Rejestru Sadowego.

- Kapital zapasewy

Zgodnie 7 przepisami kodeksu spalck handlowych, Spolka jest zobowigzana do utworzenia kapitalu zapasowego na
nokrycie straty, do kiorego przelewa sig co naimniej 8% xzysku za dany rok obrotowy, dopoki kapitat len nie esiagnic co
najmnicj jednel tzecie] kapitalu zakiadowego. Do kapitalu zapasowego nalezy rdwniez przelewad nadwyzki osiggnigie
nrzy emisji akeji powyze] ich wartodci nominalnej pozostate po pokryeiu kosziow emisii.

O uzyciu kaphalu zapasowego decyduje Walne Zgromadzenie, jednakze czgé¢ kapitalu zapasowego w wysokodel jednej
wrecict kapitalu zakladowego mozna uzyé jedynie na pokrycie straty wykazancj w sprawozdaniu finansowyrm.
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Kapital zapasowy w Spolee tworzony jest

-z odpisow 2 zysku,
- 7 premii emisyinef uzyskanci » emisji akei, pomniejszone] o poniesione kosziy bezpodrednio « nia wwigzane,
- z nadwyzki ceny sprzedazy akeji wlasnych nad kosziem ich nabyeia,

- Kapital rezerseowy

Pozostale kapitaly rezenvowe sy tworzone zgodnie ze statutem. O uzyciu kapitalu rezerwowego rozsizyga Walne
Zgromadzenie,

Spdlka do kapialéw rezerwowych zalicza micdzy innymi kapital utworzony decyzjg Walnego Zgromadzenia na nabycie
akeii whasnyceh,

W kapitale rezerwowym Spélka uimuje takze kapital uzyskany 2 emisji akeii, po pomnigiszeniu o koszly emisji do
momentu dokonania rejestracii podwyzszenia kapitalu zakdadowego przez Sid Rejestrowy. Po dokonaniu rejestracyi
wartesé nominalna zareiestrowanyeh akeji odnoszona jest na kapital zakladowy, natomiast nadwyzka osiagnicia pray
emisfi akeji powyrzej ich wartoget nominalngj, pozostata po pokiveiu kosztdw emisji, odnoszona jest na kapifal zapasowy.,

- Nabyte aukcje wlasne

Spotka, na podstawic uchwal Walnego Zgromadzenia, dokonuje skupu akeji wlasnych, Nabyte akeje wlasne wyceniane s
wediug ceny nabycia T uimowane w kapitale wlasnym jako wiclkos¢ wjemna.

- Calkowite dochody

Calkowite dochody ogdlem to zmiana w kapiale wlasnym, kidra nastapila w clggu okresu sprawozdawezego na skutek
wansakeji innych niz transakeje zawicrane » whadelcielami wysigpujacymi w charakierze udzialowedw. Obejmujy
wazysikie skladniki zyskow 1 strat oraz innych calkowitych dochoddw,

e calkowite dochody obejmuja pozyeje praychoddw i koszidw (w tym korekly wynikajace z przeklasyfikowania),
ktére nic zostaly ujgte jako zyski iub straty zgodnie z tym, jak tego wymagajg lub na co zezwalajq inme MSSY.

¢) Rzeczowe alitywa trwale

{i) Wlasne skladniki rzeczowyeh aktywow trwalych

Skiadniki rreczowyeh akivwéw trwalveh wjmuie sie w ksiggach wedlug ceny nabycia lub kosziu wytworzenia
pompigjszonych o odpisy amorlyzacyjne oraz odpisy » tytulu utraty wartosci. Cena nabyeia obeimuje ceng zakupu
skladnika majatku oraz koszly bezpodrednio zwiazane 2z zakupem [ przystosowaniem skiadnika maatku do stanu

zdamego do uzywania, lacznie 2 kosztami wansporw, jak tez zaladunku, wyladunku i skladowania. Rabaty, opusty orax
inne podobne zmmicjszenia i odzyski zmnigjszajy ceng nabycia skiadnika akiywow,

i7



Mevipal S.A. - Jednostkowe spravozdanie finensowe za okres 01002013 - 31122003 .,

Koszt wytworzenia skladnika srodkow invalyeh oraz $rodkdw trvvalvel w budowie obejmuje 0gdl kosztow poniesionych
preez jednostke wookresie jego budowy, montazy, przysiosowania i ulepszenia poniesionyeh do dnia preyjecia lakicgo
skladnika majatkowepe do uzywania (Jub do dnia bilansowego, jedli skladnik nic zostal jeszeze oddany do uzywama),
Koszt wylworzenia obejmuje rdwniez, w przypadkach gdy jest to wymagane, wstgpny szacunck kosziow demontaiu i
usunigeia  skladnikow  mreczowych  aklywdw  twalych  orar  praywrécenia do o stanu pierwolnego.  Zakupione
oprograniowanie, kidre Jjest niezbedne do prawidlowego funkcjonowania zwigzanege z nim urzadzenia jest aktywowane
iako czesd tego urzadzenia,

W przypadku, gdy okredlony sktadnik rzeczowych akiywow iwalyeh sklada si¢ » odrebnyceh { {stotnych ezgdei skladowych
o rdznym okresie uzytkowania, czgsei te 8a traktowance jako odrgbne skladniki aktywdw.,

(ii} Przeklasyfikowanic do nieruchomoscei inwestyeyjnych

Skiadniki reeczowyeh akiywdw trwalych wytwarzane w cely przyszlego wykorzystania jako nicruchomesci inwestyeyjne
zaliczane sa do rzeczowych akiywdw tmwalych 1 wykazywane w oparciu o ich koszt wytworzenia do momentu kiedy
mozliwa bedzie ich rzelelna wycena, Wiedy o zostajg przeklasylikowane do nieruchomodel inwestycyjnych 1 wycenione
wedlug wartodei godriwe], Wszelkic zyski §straty powstale z wyceny do wartodel godrziwej sg ujmowane w sprawozdaniu
# calkowilych dochodéw.

(iii) Naklady ponoszone w terminie pdinicjszym

Aktywowaniu podlegaja poniesione w pdZniejszym okresie koszly wymienianych czesei skiadnika rzeczowyeh aklywdw
trwatych, kidre mozaa wiarygodnie oszacowaé 1 jest prawdopodobue, ze Spolka osiagnic korzysci ckenomicane mwigzane
7 wymicnianymi skladnikami rzeczowych akiywdw trwalyeh, Pozostale naklady sa uimowane na biezgeo w sprawozdaniu
z calkowitych dochoddw jako koszty.

{iv) Amor{yzacja

Skiadniki rzeezowyeh akiywdw trwalbyeh, weglgdnie ich istotme 1 odrebne cuzgdei skladowe amortyzowane sg melody
linfowa przez okres wiytkowania pray uwzglednieniu preewidywane) przy likwidacji ceny sprzedazy netlo poxzosialosc
srodka trwalego (wartodei rezydualne)). Gruntly nie sa amorlyzowane, Spolka zaklada ponizsze okresy uzytkowania dla
poszezegdinych kategorii $rodkdw trwalych:

« Budynki 10 - 40 lat,

+ Maszyny i urzgdzenia 3 - 10 lal,
« Srodki transportu 5 lat,

» Meble 1 wyposazenie 5 -7 lat,

Poprawnose stosowanyeh ckiresdw uzytkowania, metod amortyzacji oraz warlodel rezydualnych $rodkdw trwadyceh (o ie
nie jest niczaaczna) jest preez Spotke corocznie weryiikowana,

¢) Wartosci nicmaterialne
() Wartosci nicmaterialne

Warlodci niemalerialne nabyle przez Spolke wykazywane sa w oparciu o ich ceng nabycia, ponmicjszony ¢ odpisy
amorlyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne 2z rtulu utraty wartosei.

(ii) Naldady poniesione w terminie pdinicjszym
Posmigisze wydatki na skladniki isinicjacyeh wartose! niematerialnych podlegaja akiywowaniu tylko wiedy, gdy

swigkszajq prayszle korzysei ekonomiczne swiazane z danym skladnikiem. Pozostale naklady sa ujmowane w
sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w momencic poniesienia.
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(i1} Amortyzacja

Wartodel niematerialne amorntyzowane sa metody liniowy biorge pod uwage okres ich uzytkowania chyba, ze nic jest on
okreslony, Warto$¢ lirmy i wartosel niematerialne 2 nieolredlonym okresem uzytkowania nie sa amortyzowane, podiegaja
testom ze wrgledu na utrate wartoset na kazdy dzied bilansowy. Inne wartosei niematerialne sq amortvzowane od dnia,
kiedy sq dostgpne do uzylkowania,

Szacunkowy okres uzytkowania jest nastgpujacy:
« oprogramowanie 2 lala.

¢) Nicruchomosel inwestyeyjne

Poczatkowe ujecie nicruchomode! inwestycyinych nastepuje wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem koszlow transakeji,
Wartod¢ bilansowa nieruchomodel inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czedei skladowej nieruchomodei inwestyeyine|
wochwili jego poniesienia. o ile spelnione sa kryleria upmowania, i nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania tych
nicruchomosei.

Po poczatkowym ujeciu, nicruchomodel inweslyeyjne sy wykazywane wedlug warlodel godziwej. Zyski lub straty
wynikajace ze zmian wartodei godziwe] nicruchomodel inwestyeyjnyeh sa uimowane w zysku lub stracic w tym okresie, w
ktdryim powstaly,

Nicruchomosci awestycyjne sa usuwane z bilansu w praypadku ich zbyeia lub w praypadku stalego wyeofania danej
nicruchomodet inwestycyjne] z uzylkowania, gdy nie s spodziewane 7adne prayszie korzysel z joj sprecdazy. Wszelkie
zyski tub straty wynikajgee 2 usunigeia nieruchomodci inwestycyjnej z bilansu sq ujmowane w zysku lub stracic w tym
okresie, w kidrym dokonane takiego usunigeia.

Przeniesicmia akiywdw do nieruchomosel inwestyeyinych dokonuje sig tylko wowezas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich
uzylkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania skladnika akivwow przez wlasciciela lub zawarcie umowy
leasingu operacyjuego. Jezeli skiadnik aktywdw wykorzystywany przez wladcicicla - Spélke stqje sio nicruchomosceia
inwestycyjng, Spdlka stosuje zasady opisanc w czgscl Rzeczowe akiywa trwale az do dnta zmiany sposebu uzytkowania tej
nicrachomosci.

Woprzypadku przenicsienia nieruchomosel # zapasdw do nieruchomodel mwesiyeyjnyeh, rdmice migdzy wartoscig
godziwa nicruchomedci ustalong na dziet przeniesienia a jej poprzednia wartoseig bilansows ujmuje si¢ w sprawozdaniu »
calkowitych dochoddw.

W preypadku przeniesicnia pieruchomodei  inwestycyinej wykazywane] w warlodel godziwe] do nieruchomodei
zapmowanych przez wlasciciela fub do zapasdw, zakladany koszt tef nieruchomose!, ktory zostanie preyjety dla celow jej
ujgcia Zzgodnic z MSR 16 Tub MSR 2 jest rowny wartodel godziwe] tef nieruchomode! ustalongj na dzieth ziniany sposabu jgj
uzytkowania,

Ujecic przenicsienia 2 zapasow do nieruchomodei inwestycyjnych, trakiuje si¢ analopicznie do sprzedazy zapasow.,

Gdy Spolka zakofczy budowe, przeprowadzane we wlasnym zakresic doslosowywanic nicruchomoses inwestyoyjnej lub
nieruchomodci inwestycyine] przeznaczone] do sprzedazy, rdzice migdzy ustalong na ten duic wartoscly goduiwy Lej
nieruchomosce! a jej poprzednia wartoseiy bilansowa ujmuje si¢ w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw.

) Skiadniki rzeczowych altywow trwalyceh wiytkowane na podstawie umow feasingu

Umowy leasingowe, w ramach kidrych Spolka ponoesi praktycznie calodé ryzyka oraz czerpie prakiycznic wszystkic
korzysci wynikajace # posiadania skiadnikow rzeczowych akiywdw wwalych klasyfikowane sg jako umowy leasingu
finansowego. Aklywa nabyle w drodze leasingu {inansowego sa wykazywane poczatkowo w wartosel godziwe) lub
wartosel biezgee] minimainyeh oplat leasingowych, w zaleznosel od tego, ktdra 2 tych kwol jest nizsza, a nastepnie
pomnigjszanc o odpisy amortyzacyine oraz odpisy 7z tylahu utraty wartosei,

Umowy leasingowe nicbedace umowami teasingu finansowego sa traklowane jak leasing operacyiny. Aklywa uzytkowane

na podstawie leasingu operacyjnego nie sq rozpozaawane w bitansie Spalki. Nicruchomose! inwestycyjne uzytkowane na
podstawic umow leasingu operacyjnego sg wykazywane w bilansie wedlug wartosci godziwej.
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g) Zapasy

Skladniki zapasdw wycenia si¢ w cenic nabycia lub koszele wylworzenia nie wyzszej od mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy netto. Cena nabycia obgjmuje ceng zakupu powickszong o koszly bezposrednio zwiazance 7 zakupem i
preystosovwaniem  skladnika aklywow do stann zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu. W preypadku
wyrobdw golowych § produkeji w toku, koszly zawicraja koszly zwigzane 2 realizowanymi projektami deweloperskimi,
Koszty projekiu obejmuja glownie:

+ prawo  wiccxysie)  dzicrzawy  gruntdw  lub  grunty, koszty budowy dotyczace prac  wykomywanych  przex
podwykonawedw w zwigzku 2 budowami lokali mieszkalnych,

skapitalizowane koszty zawierajgce koszty finansowe, kosaly planowania 1 projekiu, narzuty koszidw ogdélno-
administracyinych oraz pozostale koszty bezpodrednie dotyczace projekidw,

Mozliwe do uzyskanta cena sprzedazy neto jest rdumicy pomigdzy szacowany ceng sprzedazy dokonywang w toku
dzialalnosei gospodarczej, a szacowanymi kosztami ukoniczenia i kesztami niczbedoymi do doprowadzenia sprzedazy do
skutku.

h) Odpisy z {ytulu utraty wartofel aktywow
(i} Akiywa finansowe

Odpis 2 tytudu wtraty wartosel aktywow {inansowyceh jest uimowany w moemencic, kiedy isiniejg obicklywne przestankd, 2e
zaistnialy zdarzenia, kidre moga mied negatywny wplvw na wartodé praysziveh przeplywéw pieni¢znych zwigzanych
danym skiadnikiem aktywow,

Utrala wartodei w odniesieniu do akiywdw finansowych wycenianyveh wedhig zamortyzowanego kosziu szacowana jest
Jjako rozica igdzy ich wartedeia bilansows, a wartodeig bieraca praysziveh proeplywow pienigimych zdyskontowanych
przy uzyciu pierwoinej efekilywnej stopy procentowe], Wartosé bilansowa poszezegdlnych akiywow lnansowych o
jednostkowo istoine] wartosel poddawana jest ocenie na kazdy deien bilansowy w celu stwierdzenia, czy wysigpwa
przeslanki wskazujgee na uiratg ich wartodel. Pozostale aktywa finansowe sa oceniane pod katem utraly wartoscel zbiorczo,
pogrupowane wedlug podobnego porziomu ryzyka kredytowego.

Odpisy z tylulu utraty wartodei wimowane sa w sprawozdaniu 7 calkowitych dochoddw. Qdpisy z tytulu uiraty warlosel sg
odwracane, jesli poniciszy wzrost wartodei odzyskiwalng] moze by obiektywnie przypisany do zdarzenia po dniu ujecia
straty 7 tytudu utraty wartosel.

(i} Aktywa nicfinansowe

Wartos¢ bilansowa akiywow nielinansowych, innych niz akiywa biologiczne, nieruchomosdel inwestyceyjne, zapasy i
aktywa z Lytule odroczonego podatku dochodowego poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu stwicrdvenia,
czy wysiepujy preeslanki wskazujace na utratg ich wartodel. W przypadku wystapicnia takich preeslanck Spétka dokonuje
szacunky wartofei odzyskiwalng] poszezegdlnyeh aktywow. Warlodd odzyskiwalna wartosel fmy oraz wartodel
niemalerialnyeh, ktore nie sq jeszeze zdatne do uzylkowania jest szacowana na kazdy dziei bilansowy.,

Odpis 7 tytulu uraty wartosel yymowany jest w momencic, kiedy wartod¢ bifansowa skladnika akiywow lub odrodka
generujgeego drodki pienigzne przewyrsza jego warlodé odzyskiwalng, Qsrodek generujacy drodki pienigZne jest
deliniowany jako najmniejsza identyfikowalna grupa aktywdw, kidra wypracowuje $rodki pienigzne niezaleznic od innych
akitywow 1 ich grup. Odpisy 2 Wlelu utraly warlosei sg upmowane w wyniku fmansowym. Utrata wartosei osrodka
genervjacego srodki pieniczne jest w plerwsze] kolejnodei yjmowana jako zmniejszenic warlodel finmy praypisane] do lego
ofrodka (grupy osrodkdw), a nastgpnie jako zmniejszenie wartodei bilansowej pozostatych aktywdw tego osrodka (grupy
osrodkow) na zasadzic proporcjonalnej.

Wartodd odzyskiwalna aktywéw lub cérodkéw generujacych grodki pienigzne definiowana jest jako wicksza z ich wartodel
netto moztiwej do uzyskania ze sprzedazy oraz ich wartodei uzytkowej. Przy szacowaniu wartosei uzytkowe} proyszle
preepivwy pieniczne dyskontowane s przy uZyciu stopy procentowej przed  opodatkowaniem, kidra odzwicrcicdla
aktualng rynkows oceng wartodel pienigdza w czasic oraz ceynniki ryzyka charakterystyezne dla danego skladnika
aklywow,



Mervipol 8.4, - Jednosthewe spresvozdanie finansowe sa ofres GLOF.2013 - 31722013 r,

W oprzypadko akiywow, kidre nie generuiy niczaleznych praeplywdw pienicanych wartodé uzytkowa szacowana jest dia
najmeuicjszego identylikowalnego oérodka generujaeego srodki pienigzne, do kidrego dany skladnik akywow praynalesy.
W odniesieniu do akiywdw innych niz wartosd lirmy, odpisy z tvtulu utraty warlodei rozpoznane w poprzednich okresach,
4 poddawane na kazdy dzied bilansowy ocenie, ¢zy zaszly przeslanki wskazujace na znmiejszenie utraly wartosci lub joi
calkowite odwrocenic. Odpis zkwalizujacy 7 tyalu uwaty warlosei jest odwracany, jezeli zmienily si¢ szacunki
zastosowane do szacowania warlosel odzyskiwaingj. Odpis 2 1ytulu utraty wartodei odwracany jest tylko do wysokosei
wartodel bilfansowe] skladnika akiywdw pomniciszone} o odpisy amortyzacyjne, jaka bylaby wykazana w sytuacji, pdyby
adpis 7 Wviwdu utraty wartosct nic zostal ujety.

i) Swiadezenia pracownieze
(i) Program okreslonych skladel

Spolka zobowigzana jest na mocy obowiazujqeyeh przepisdw, do pobicrania i odprowadzania skladek na dwiadezenia
emerytalne pracownikow. Swiadezenia e, zgodnie 7 MSR 19, stanowin program paistwowy oraz majg charakier
programu okredlonveh skladek, W zwigzku 2z powyrszym, zobowigzanic Spolki za kazdy okres jest szucowane na
podstasvie kwot skladek do wniesienia za dany rok,

(i) Krothkoterminowe Swiadezenia pracownicze

Zobowigzania z oytulu krékoterminowych $wiadezen pracowniczych sg wycenianie bez wwrglednienia dyskonta § sy
odnoszone w koszty w momencie wykonania §wiadcezenia.

i} Rezerwy

Rezerwa zostaje ujgia w praypadky, gdy na Spolee cigzy obowiazek wynikajacy » przeszlych zdarzen ¢ prawdopedobne
jest, ze wypelnienic tego obowigzku wigzad sig bedzie 7 wyplywem Rorzydel ekonomicznych, W przypadiu, kiedy efckt
warlogel pienigdza w czasie ma islolne znaczenie, rezerwy sg szacowane poprzez dyskonlowanie oczekiwanych
przysziveh przeplywow érodkdw pienigznych w oparciu o stope przed opodalkowaniem, kidra odzwierciedla biezgee
szacunki rynkowe zmian wartosel pienindza w czasic oraz ryzyko zwiazane z danym skladnikiem pasywow.

(1) Umowy rodzgee obeigizenia

Rezerwa na umowy rodzace obeigZenia wimowana jest w przypadku, ady spodziewane przez Spotke korzydc
ckonomiczne z umowy sg niZzsze niz nicuniknione koszly wypelnienia obowiazkdw umeownych. Wysokos¢ rezerwy jest
ustalana na podstawie nizszej z wartodei kosztow zwigzanyeh z odstapieniem od umowy lub koszlow jej realizacyi. Przed
ujeciem w ksiggach rezerwy, Spdlka rozpornaje ewentualing utratg wartodel aktywdw zwigzanych z dang umowa.

k) Praychody
(i) Przychody zc sprzedazy lokali mieszkalnych i rozpoznanic kosztow

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sq rozpozaawane zgodnic » MSR 18 1., jezeli znaczace ryzyko i korzysci
wynikajgee 2 prawa wlasnogel do fokali mieszkalnych zostaly przekazane nabywey.

Slosownie do tredei art, 548 § 1 k.o, nicbezpicezenstwo przypadkowej ulraty lub uszkodzenia rzeezy przechodzi na
kupujgecgo z chwily wydania rzecxy, niczaleinie od tego kedy kupujacy stanic sic wlascicielem rzeczy. Przez wydanic
rzeczy rozumied nalezy przede wszystkim wydanie w rozumieniu art. 348 k.. Przeniesienie posiadania nasigpuje przez
wydanie rzeezy. Wydanic dokumentdw, kidre umozliwiajg rozporzadzanie rzecea, jak rowniez wydanie $rodkdw, kiore
daja faktyczng wladzg nad rzecza, fest jednoznaczne z wydaniem rzeczy.

Koszty wylworzenia niesprzedanych lokali micszkainych s wykazywane w porycil zapasy, jako produkty w toku lub
Jako wyroby gotowe w zaleznoset od stopnia zaawansowania budowy.
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Koszty wylworzenia sprzedanyeh lokali mieszkalnyeh sa uimowane w sprawozdaniu 7 calkowityeh dochoddw w kosziach
rodzajowych (w pozyveli uslugi obee),

(i) Sprzedak towardw

Preychody e sprzedazy towardw wykazywane sa w wysokodel odpowiadajace] wartodel goduiwej otrzymanej zaplaty,
pomniciszone] o wartosé xwrotdw, opustow i rabatdw.

Przychody ze sprzedazy towardw sg ujmowane w sprawozdaniu 7 calkowityeh dochoddw, gdy #naczace ryzyko i korzysel
wynikajace 7z ich wiasnosei zostaly przentesione na kupuiacego. Przychody nic sg ujmowane, gdy isinicje zacrna
niepewnosé co do mozliwosei uzyskania przysziych korzydel ekonomicznych, ustalenia wysokosei peniesionych koszlow
fub moziiwodei 2wroty towardw lub Spdlka pozosiaje irwale zaangazowana w zarzadzanic spizedanymi (owarami.

(iii) Swiadezenie ustug
Przychody ze $wiadezenia uslug sa ujmowane w sprawozdaniu 7 calkowitveh dochoddw po wykonaniu usiugi.
(iv) Preyehody 7z tytulu najmau

Przyvchody 2 tvtulu najmu nicrachomodel inwestyeyjnyeh ujmowane sg w sprawordaniu z calkowitych dochodew metoda
liniowg przesz OKres wania wnowy,

I} Ptatnosci z tytulu leasingu

Platnosel 7 tytulu zawartych przez Spolig umdw leasingu operacyjnego ujmowane sg w sprawozdaniu »  catkowitych
dochoddw liniowo przez okres trwania leasingu. Otrzyimane specjalne ofeity promocyjne ujmowane sq w sprawozdaniu z
calkowitych dochodéw laeznie z koszlami z tytulu leasingu. Minimalne platnosei leasingowe z tytulu leasingu
finansowego sq rozdzielane na crzedd stanowiges koszt finansowania oraz czgdd zmnigjszajaca zobowigzanic, Credc
stanowigca koszt finansowania jest przypisywana do poszezegdinych okresdw w czasie {rwania umowy leasingu przy
zaslosowaniu metody efektywnej stopy procentowe]. Platmosei warunkowe $4 wmowane poprzez korckig wartosci
minimalnych oplat leasingowyeh w czasgie pozostatego okresu leasingu, gdy korekta zostaje petwierdzona.

my) Zyski z imwestyejii koszty finansowe

Zyski z inwestyeji obejmujg odsetki nalesne z tytulu zainwestowanyeh przez Spodlke srodkédw pieniginych oraz naleine
dywidendy, a (akze obejmujy przeszacowanic z (yluhu wzrosty wartodel godziwe] nieruchomodel inwestyeyjnych.
Preyehody 2 tytubu odsciek wykazuje sig w sprawozdaniu 2 catkowitych dochoddw wedlug zasady memarialowej, pray
zaslosowaniv metody efekiywnej stopy procentowe]. Dochédd z (ytelu dywidend ujmuje si¢ w sprawezdaniu 7 calkowitych
dochoddw w momencie, kiedy Spétka nabywa prawa do jej orzymania,

Koszty finansowe obejmujg odsetki platne 7 tyvluiu zadluzenia, Wszystkic koszty 2 tytulu odsetek sg ustalane w oparciv o
efeklywny slopg proceniowq.

n) Podatek dochodowy
Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniv z calkowitych dochodéw obeimuje czgdé biergeq 1 czgs¢ odroczong,
Podatek dochodowy ujmowany jest w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw, za wyjatkiem kwot zwigzanych 2

pozyciami rozliczanymi bezpodrednio 7 kapitalem wlasnym. Wowezas ujmuje si¢ go w kapitalc wlasnym,

Podatck biezacy stanowi zobowiazanic podatkowe z (viulu dochodu do opodatkowania za dany rok. ustalone prazy
zastosowaniu stawek podatkowych abowinzuigeyeh na dzien bilansowy oraz korekty podatin dotyczacego lat ubicglych.
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Fodalek odroczony wyliczany jest pray zastosowaniu metody zobowigzania bilansowego, w oparciu o réznice przcisciowe
pomicdzy wartosely aklywow i zobowigzan ustalang dla celdw ksiggowych, a ich wartodeia ustalana dla celdw
podatlkowych. Rezerwy nie lworzy sig na nastgpujace rdznice preejdciowe: poczatkowe ujecie akiywow b pasywow, za
wyjaliem jesh dotyerq polaczenia jednosiek, kidre nie wplywajg ani na zysk ksiggowy ani na dochdd do opodatkowania,
roznice Zwigzane £ inwestycjami w jednostkach zaleinych w zakresie, w ktérym nie jest prawdopodobne, 7e zostang one
srealizowane w dajacej sig przewidzied praysziodei, Wartodd firmy nie jest tytulem do rdzmicy przejdciowe) niczaleZnie od
skutkdw podatkowych. Ujgta kwota podatku odroczonego oplera si¢ na oczekiwaniach, co do sposobu realizacji warlosei
bilansowe] aktywdw § pasywdw, przy zastosowaniu stawek podatkowych obowiazujacych lub uchwalonych na dzien
bilansowy. Aktywa 2 tytulu podatku odroczonego sa ujmowane do wysokosel, do kidrej jest prawdopodobne, 12 osiagnigty
zostanie dochéd do opodatkowania, kidry pozwoli na realizacje réinic prezejéciowych. Aktywa z tytulu podatku
odroczonego obaiza sig w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne osiagnigeic dochodu do epoedatkowania
wystarezajacego do czedeiowego lub calkowitego zrealizowania réznic przejsciowych. Takie obnizki koryguje si¢ w gorg,
w zakresie, w jakim uzyskanie wystarczajacego dochodu do opodatkowania staje sic prawdopodobne.

0) Zysk na akeje

Spéika prezentuie podstawowy i rozwodniony zysk na akcje dla akeh zwyklych. Podstawowy zysk na akeje jest wyliczany
preez podziclenie zysku lub straty przypadajace posiadaczom akeii zwyklych przez Srednia wazong liczbg akeji zwyklyeh
w okresie. Rozwodniony zysk na akeje w odrédinieniu od wskainika opisanego powyrej uwzglednia w kalkulacji oprocy
zysku preypadajaeego dla posiadaczy akeji zwyklyeh oraz redniej liczby akeji zwyklych rdwnicz epeje na akeje udziclone
pracownikom oraz obligacie zamienne na akcje.

p) Raporfowanie segmentow driatalunodei

Scament driatalnosei jest wyodrebniong czesein Spolki, kidra zajmuje si¢ dostarczaniem okreslonyeh produkiow ub uslug
(segment branzowy) lub dostarczaniem produkiow fub uslug w okreslonym Srodowisku ckonomicznym {scgment
geograficzny), ktéry podiega ryzykom i crerpie korzysei odmienne niz inne segmenty. Podstawowy forimat raportowania
Spotki bazuje na segmentach branzowych.

4. Ustalenic warto$ci godziwe]

Okreglenie warlodel godziwe] zardwno finansowyeh, jak i nielinansowych akiywdw 1 zobowigzan jest wymagane dla
potrzeh zasad rachunkowosci Spoiki 1 ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Ponizep zostaly opisane metody ustalania
wartesci godziwej, W uzasadnionych przypadkach, dalsze informacje na temat zalozed przyjetych do okredienia warlodci
godziwe) przedstawiono w notach objagniajacych do poszezegoinyeh sktadnikéw akiywow i zobowigzati.

(i} Nieruchomosci inwestycyjne

Portle! nicruchomosei inweslycyinych wyceniany jesl syslemalycznie przez zewnglrznego, niczalesnego rzeczoznaweg
majatkowego, kidry posiada odpowicdnio uznane kwalifikagje zawodowe i biczgce doswiadezenic w dekonywaniuv wycen,
w lokalizacii 1 kategorii wyceniane] nieruchomodei, Warlodei godziwe opierajg sig o ceny rynkowe, Ktdre s szacowang
kwota, za jakg na warunkach rynkowych nierachomesé moglaby zosta¢ wymieniona pomigdzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi stronami transakeji, po preeprowadzeniu odpowiednich dzialan marketingowych, gdzie obie strony
drialaly swiadomie, ostroznie ¢ bez prayimusu.

(iiy Nalczno$ci z tytulu dostaw i uslug, pozostale naleznosel oraz poiyczki

Warlogé godziwa nalernodel 7 tytulu dostaw i ustug, pozostatych nalesnodel oraz pozyczek jest szacowana jako biczaca
warlosé przyszlych przeptywdw pienieznych zdyskomtowanych za pomocy rynkowej stopy procentowe] na duien
bilansowy.

(iil) Zobowigzania {inansowe niebedace instrumentami pochodnymi
Wartodé godziwa, szacowana dla celow ujawniania, jest obliczana na podstawie wartodel bieracej proyszlych praeplywow
picnicznvch 2z tywlu zwroln kapitalu i odsetek, xdyskontowanych za pomoeg rynkewej stopy procentowej na drien

bilansowy, W przypadku leasingu finansowego rynkows slope procentows szacuje sic w oparciu o stopg proceniowy dla
podobnego rodzaju umdw leasingowych.
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5. Sprawozdawczo$é segmentéw dzialalnosci

Sprawozdawezo$¢ segmentow dzialalnosel prezentowana jest w odniesieniu do segmentdw branzowych. Spélka prowadzi
dzialalnos¢ glownie w rejonie Warszawy. Podstawowy wzor sprawozdawcezy stanowi podzial na segmenty branzowe i
wynika ze struktury zarzqdzania oraz raportowania wewngtrznego Spolki.  Wynik segmentu, jego aktywa oraz
zobowigzania zawierajg pozycje, ktére go dotyczg w sposob bezpodredni jak réwniez odpowiednie pozycje uzytkowane
wspolnie, ktdre w oparciu o racjonalne przeslanki mozna przypisa¢ do poszezegélnych segmentdw. Nieprzypisane do
segmentu pozycje obejmujg glownie: udziclone pozyczki i $rodki pienigzne, zaciagnigte kredyty i pozyczki wraz z
powiazanymi z nim kosztami, pozycje majatku wspdlnego Spolki (w tym siedziba Spélki) i zwiazane z nimi koszty,
nieruchomosci inwestycyjne i zwiagzane z nimi przychody i koszty, a takze aktywa i zobowigzania z tytulu podatku
dochodowego. Wydatek inwestycyjny w ramach segmentu jest to calkowity koszt poniesiony na nabycie rzeczowych
aktywow trwalych oraz wartosci niematerialnych, wylaczajac wartosé firmy:.

Segmenty branzowe
Spélka wyodrebnia ponizsze gldwne segmenty branzowe:

+ dzialalno$¢ deweloperska,
+ dzialalno$¢ myjni samochodowych.
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5. Sprawozdawezod$d segmentdw dzialalnodci (cigg dalszy)

Segmenty ;godnie 2 MSSF 8

Dzinininosd -
w sl slotyed Myjnic Razem
: dewelepersha

Dzialalnodé kontynuowana 3-gra-13 3l-gru-12 3l-gru-13 0 3l-gru-12 0 3logeu-dd 3l-pru-12

Praychody od adbioredw zewnguznveh

Sprzedaz wowardw/wyrobow gotowych - micszkan 145 986 23 375 - - 145 986 23375
Sprzedaz uslug myjiniowych - 9 706 9 445 9 704 G 445
Przyehody z vtufu zarzadzania budyakami 622 859 - - 622 8§39
Przychody # vtulu najmu 77 367 - - 77 367
Przvehody 7e sprecdazy povostale) 12619 11904 - - 12619 11904
Pazostale pravehody ze sprzedazy usiug ksiggowyeh | kadrowych 811 792 - - 81l 792
Pozostale preychody eperacyine 11 040 2224 - 82 1§ 040 2 306
Pravehody razem 2 dzialalinodei kontynuowang 171155 39 521 G 700 G327 184855 49 (48
Preyehody » transakefi pomicdzy scgmentami - - - - - -
Prayehady « dzialaluosei operacying 171 135 39 521 9700 9527 180 855 49 048
Winik segmentu 22 741 218 715 643 23 450 861
Niepraypisane kasaty {388y (2347
Zyskt zoamwestye]i 20328 23037
Wynik ze zbyveia rreczowveh akiywdw twalveh {1973 3530
Lysk ma dudalalnodcl operacyjneg 43199 25 141
Koszty finansowe netto (23 190) {23231
Podatek dochodowy (876) 2630
Zysk netto na dzialalnodel kontynuowanej 19133 4520

Dzialalnodé zaniechana - -
Zyslc {strata) netto z dzialalnosei zaniechanej - -

Zysknctto 19 133 4 520
Inne catkowite dochody - "
Inne catkowite dochody (netto) - -
Calkowite dochody ogdlem 19 133 4520

Aktywa segmentow

Aktywa segmentu 400 527 355365 7402 8235 407929 363620
Picpreypisane skiywa - - - - 251495 252 161
ARfywa razem 659 424 0I5 781

Zobowiazania segmentow

Zobowiazanin segmentu 405 736 432 89% 1518 2446 407 234 435 344
Niepraypisane zobowiazania - - - - 43 677 7803
Zobowigzania razem 450 931 443 147
Wydatki inwestyeyjne 306 1445 - 30 306 1475
Amoriyracia 684 642 801 731 1 485 1373

]
oy
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6. Przychady ze sprzedazy

wvslgeach slatyeh

Przychody ze sprzedazy mieszkar

Przychody ze sprzedazy uslug myjni

Praychody ze sprzedazy ustug nagmu powierzehni
Przyehody 2 zarzadzania budynkami

Preychody ze sprzedazy uslug ksiggowyeh  kadrowych
Preyehody ze sprzedazy pozostale]

3i-pru-13 J-gru-12
145 986 23373
9 700 9443
77 367

622 8359
811 792
12619 bl 904
169 815 40 742

Przychady ze sprzedazy pozostale) dotyerg migdzy innymi doradziwa handlowego $wiadezonego podmiotom powlgzanym.

7. Porostaie przychody
wepvicoach slolych

Preyehody 7 tyubu refakirowanych koszidw budow
Odszkodowania 1 kary umowne

Przychody 2 ivtulu rozawigzanych odpisow

Wynik na sprzedazy niefinansowych aktywdw uwalych
Przychedy 7z tytaiu odsetek od kontrahentow

Parostale przychody operacyine

Rozliczenic wykupu obligacji zamiennych*

31-gru-13

3-pru-i2

4 809 P 315
413 96
89 -
(197) 3550
46 22
812 673
5068 -
11 040 5 856

w7 powyzsze] kwoly 3 248 tys.zl dotyezy rozliczenia czesel kapitalowej, natomiast 1 820 tys. zl dotyczy rozliczenia cx¢sc
zobowiazaniowe|] obligacji zamiennych serii B. Obligacje zostaly wykupione bex zamiany na akeje Spaiki.

8. Pozostale koszty operacyjne
wuiguaeh slofved

Kosaty sprzedazy z iytulu refakiarowanych koszidw buddw
Koszty odpisdw nalesnedel 1 ulworzenia rezerw
Koszty wynajmu powicrzcehni (leasing operacyiny)
Podatki i oplaty

Skiadki PFRON

Koszly reprezentaci i inne NKUP

Koszty oplat za uzytkowanie wieczyste

Koszty ponicsione po zakodczeniu inwestycji
Ubezpleczenia

Koszty podrozy sluzbowyeh

Reklama

Oplaty licencyine

Inne

31-gru-13

3i-gru-12

(4752) (1524
(65} (271

(2 672) (2 492)
(769) (689)
(153) (146)
(174) (348)
(1 624) (551)
(279 (257)
(119} (96)
(14) (36)
(187) (360)
(5360 (1 940)
(1076) (159)
(17 237) (8 869)
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9. Koszty §windezen pracowniczych

v il sloneh Sl-gri-13 Al-gru-12
Wynagrodzenia (7300 (7 103)
Ubezpicczenia spolecrne (1474 (1 433)

(8 775) (8 500)

10, Zyski z inwestygji

w ysiceach slonveh 31-gru-3 31-pru-i2
Preychody 2 triulu odsetek od udziclonych pozyczek 3833 5223
Przychody 2 tvivlu odsetek 2 lokat bankowych 117 Gl
Wycena nicruchomoesel inwestycyjnych 76 (506}
Dywidendy otrzymane 16 302 17 809

20 328 23037

11. Ustugi obce

wslgeach Zloneh Al-gru-13 3l-gru-12
Koszt wytworzenia sprzedanych mieszkan (114 2673 (20637
Inne (13 892) (8 667)

(128 159) {29 304)

12. Koszty finansowe

wyiagenceh sloneh I-gru-13 3t-gru-{2
Koszty 2 tywdu odsetek od kredytéw i obligacyi {19 139) (18 398)
Koszty 7 tytudu odselek od leasingu (82) {101
Koszly 7 tviatu pozostalyeh odsefek (N (3
Prowizje od kredytow {8606} {(030)
Koszt obsiugt obligacii (293%) (3 729)
Inne {161y (70

{23 190) (23 2310)

13. Podatek dochadowy

wtsiqeaed slotyek

3l-gru-13 3-gru-12
Podatek dochodowy biezgey
Podatek dochodowy za rok biezacy - -
Podatek odroczony
Powstanie/odwrdcenic roznic prejsciowych 876 (2 650)
Podatek dochodowy 876 (2 650)




Mervipol 8.4, - Jednostkovwe sprawozdanie flnansowe za ofres 01012013 - 31122003 r

Efcictywna stopa podatkowa

weppsieeaelt stofyeh 3t-pru-13 3f-gru-12
Zysk netto za rok obrotowy 19 133 4320
Podatek dochodowy 876 (2 650)
Zysk przed opodatkowaniem 20 009 1 870
Podatek w aparciu o obowiazujaca stawke podatkows 3802 355
Dywidendy {3 098} (3 384
Zysk na sprzedazy akeji wlasnych - 274
Porostale roznice rwale migdzy kosztami | preyehodami 172 105

podatkowyni 1 bilansowyini

876 {2 650)

O
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Marvipol $.A. - Jednosifonwe sprawoezdanie finansowe za okres 01.00.2003 - 31122003 r.

Srodid trwale w leasingu

Spétka uzyikuje srodki trwvale w ramach leasingu finansowego.

Na koniee okresu sprawozdawezego wartogé bilansowa netlo leasingowanych srodkow trwaiych wyniosla T 304 tys. 21 {31
arudnia 2012 .2 1 985 tvs. »1). Srodki te stanowia jedneczesnic zabezpleczenie zobowiazan z tytudu leasingu.

ZLabezpicezenia

Na konice okresu sprawozdawezego nieruchomodei nalezace do rzeczowych aklywow trwalych o wartogel bilansowej 4 Y32
tys. 71 (31 grudnia 2012 v 5077 tvs, 21) stanowily zabezpieczenie kredyléw bankowych i ebligaci (patrz nota 24).

Srodld trwale w budowie

Na konice okresu sprawozdawezege warto§é srodkéw trwalyeh w budowie wynosila 0 21 (31 grudnia 2612 v 69 tys. #1).

30
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15. Wartosci niematerialne

w tysiqeach zlotych
Warto$é brutto

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2012 r.
Nabycie

Zbycie

Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2012 r.

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2013 r.
Nabycic

Zbycie

Warto§¢ brutto na dzien 31 grudnia 2013 r.

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty warto$ci na dzien 1 stycznia 2012 r., w tym:

Amortyzacja za okres
Zbycie
Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci na dzien 31 grudnia 2012 r.

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartoéci na dzien 1 stycznia 2013 r., w tym:

Amorlyzacja za okres
Zbycie
Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci na dziei 31 grudnia 2013 r.

w tysigeach zlotych

Warto§é netto
Na dzien | stycznia 2012 1.
Na dzien 31 grudnia 2012 r.

Na dzien | stycznia 2013 r.
Na dzien 31 grudnia 2013 r.

Amortyzacja warto$ci niematerialnych

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sg ujmowane w kosztach amortyzacji.

31

Oprogramowanic

163
173

336

336

344

(146)
(51

(197)

(197)
(74)

(271)
Oprogramowanic
17

139

139

Ll
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16. Nieruchomesdcl inwestyeyjne

W loencd oo

Wartesd netto na poczatek okresu
Prreniesienic na zapasy

Sprzedaz nieruchomodel inwestyeyjnej
Zuniana wartodei godziwes

Wartodé netto na konice okresu

s tysigeooh Sloneh

Ujete wsprawozdaniu z eatkowityeli dochoddw:

Preychody 2 coynszdw dotyezacych nicruchomodel inwestyeyinych
Bezpodrednic  koszty  operacyine  (lacznic #  kosztani  napraw

utizymania) dotyczaee nieruchomosel inwestyeyinych, kiore w danym

okresic preyniosly proyehody 7 czynszow

Bezpodrednic  kosziy  operacyine {lacznic z koszlami  napraw

utrzymania) dotyezace nieruchomosei imwvestycyjnych, kidre w danym

okresic nie preyvniosty proyehoddw 7 czynsziny

Nieruchomodei inwestyeyine obejmuja grunty w Mikotajkach ~ dziatka o v ewid. 76/2 migdzy ul. Ledng 1 Spacerows,

dziatka o nrowid. 75/4, 75/2, 76/3, 76/4.

W 2002 roku Spolka dokonala prackwalifikowania dzialki o numerze 432/8 w Mikelajkach 2 nieruchomodel
inweslyeyjnych na zapasy w zwiazku 2 podjgeiom deeyzji zarzadu co do rozpocsecia procesu praystosowania dziatki do

przvszle) sprzedazy poprzez realizace inwestyeji deweloperskiey.

Wycena nieruchomosel inwestyeyjnyeh zostala dokonana prey  zastosowaniu podejfeia  perdwnawezege metody
korygowania ceny Sredniej fub metodq pordwnania parami. Wyceny bazuja na operatach szacunkowych preygotewanych
przez niezaleznyeh rzeczoznawedw majatkowych (ostainic operaty zostaly sporzadzone we stanu na dzien 31 grudnia

2013 roku}.

3t-gru-13

3f-gru-12

5232 14 804
. {9 496)

(2 562) .
76 (36)
2766 5252

3-gru-13

6

3f-gru-12

188

84

Na koniee okresu sprawozdawezego nieruchomosel inwestycyjne nalezaee do Spaolki o wartode] bilansowej

5766 lys. 21 (31 grudnia 2612 r.: 5 252 tys. z1) stanowily zabezpicezenie kredytow bankowych,

31 styeznia 2013 roku Spolka spreedata nicruchomosé inwestycyjna polozong w Warszawie,

32
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17, Pozastaie inwestyeje dhugoterminowe

w s faqench sionch M-pru-13 Iepru-12
Pozyczki udzielone 39292 43 0683
Udzialy w jednostikach powigzanyeh 189 576 189 506

228 868 233 189

Pazyezki uvdzielone (czesd kapitalowa i odsetkowa)

W rpsiqoacht slonvel 33-uru-13 31-gru-i2
Pozyerka M Automotive Sp. 7 o.0. 355 550
Pozycazka Marvipol Development Sp. z o.0. 25142 23 544
Pozyczka Ziclona [talia Sp. z 0.0. - 30
Pozyczka Lotus Warszawa Sp. 7 0.0, 1099 1127
Pozyczka Robo Wash Sp, z 0.0, (dawniej Marvipol Capital Sp. z 0.0.) | 106 678
Pozyczka P.Z-BUD Sp. 2 0.0, 10 808 5244
Pozyczka Marvipol T™M Sp. 7z 0.0, - 12 404
Pozyczka Verbis Gamnma Sp z 0.0. SKA 582 -
Pazyezki porzostale - 100
39292 43 683

Spotka posiada udzialy w nastepujacych spolkach zaleznych. Procentowe zestawienic udzialow w poszezegdlnych

jednostakach zaleznych prezentuje nota 30.

Warto$é udzizléw w spotlach zaleznych

weorvsicgeach zlolych 3epru-13 31-gru-12
JLR Polska Sp. z 0.0, 4922 4922
JLR Centrum Sp. z 0.0. 7 168 7 168
Mokotow Park Sp. z 0.0, 27 270
Marvipol Development Sp. 2 0.0. 130 150
Ziclona Halia Sp. 2 o.0. 35485 354383
JLR Gdanisk Sp. z 0.0 3222 3222
Prosta 32 Sp. z 0.0, 25931 25931
MR Ladz Sp. 2 0.0, 6471 6471
Caterham Polska Sp. 2 o.0. 478 478
AMIL Polska Sp. 2 0.0. 2 303 2 503
Marvipol T™ Sp. z 0.0, 390 390
M Automotive Sp. z 0.0, 803 803
Lotus Warszawa Sp. z 0.0. 304 504
P.7Z. -BUD Sp. z 0.0. 86 7506 90 756
Rabo Wash Sp. z 0.0, (dawniej Marvipol Capital Sp. z 0.0.) 202 202
LR Warszawa Sp. z 0.0. 4 243 4243
Marvipol Estate Sp. z 0.0. 3 5
Marvipol Managment Sp.z o.0. (dawniej Zintegrowane Centrum
Komunikacyjne Dworzee Gdaniski Sp z 0.0.) 6 I
Central Park Ursyndw 1 Sp 2 o.o. {dawniej: Le City Sp. z c.0) o i
Gdanski City Center Sp 2 0.0, (dawniej: City Expansion 3p. z 0.0.) 6 I
Marvipol Property Sp. z 0.0. 55 -
189 876 189 5006
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18. Podatck odroczony
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Aklywa oraz zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego utworzono do wszystkich réznic przejsciowych, w
odniesieniu do ponizszych pozycji aktywow 1 zobowigzan:

Aktywa Rezerwy Warto§¢ netto
w tysigeach zlofych 31-12-2013  31-12-2012  31-12-2013 31-12-2012 31-12-2013 31-12-2012
Rzeczowe aktywa trwale - - (100) (126) (100) (1206)
Nieruchomosci inwestycyjne - - (1831) (2 187) (1831) (2 187)
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz
pozostale - 10 - - - 10
Pozyczki udzielone i otrzymane 88 10 (1037) (561) (949) (551)
Swiadczenia pracownicze 69 54 - - 69 54
Rezerwy 33 101 - - 33 101
Roéznice wynikajace z odmiennego momentu
uj¢eia przychodow i kosztow ze sprzedazy
mieszkan dla celéw ksiggowych i
podatkowych 7627 126 (9 539) (189) (1912) (63)
Réznice wynikajace z kosztdw reklamy w/w - - - - - -
Odpisy zapasow 23 23 - - 23 23
Koszt nabycia udzialow Prosta - - (3 445) (3 445) (3 445) (3 445)
Odsetki od obligacji 667 1422 (4 674) (3093) (4 007) (1671)
Strata podatkowa 5090 2602 - - 5990 2 602
Aktywa / (zobowiazania) z tytutu
odroczonego podatku dochodowego 14 497 4348 (20 626) (9601) (6129) (5253)
Kompensata (14 497) (4 348) 14 497 4348 - -
Aktywa / (zobowigzania) z tytulu
odroczonego podatku dochodowego
wykazane w bilansie - - (6 129) (5 253) (6 129) (5253)
Zmiana réznic przej$ciowych w okresic Stan na Zmiana réznic Stanna 31
31-12-2012 przejsciow, 12-2013
ujeta w
sprawozdaniu
z catkowitych
w tysiqeach zlotych dochoddw
Rzeczowe aktywa trwale (126) 26 (100)
Nieruchomodci inwestycyjne (2 187) 356 (1831)
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale 10 (10) =
Pozyczki udziclone i otrzymane (551) (398) (949)
Swiadezenia pracownicze 54 15 69
Rezerwy 101 (68) 33
Roéznice wynikajace z odmiennego momentu ujgcia przychodéw i kosztow ze
sprzedazy mieszkan dla celow ksiggowych i podatkowych (63) (1 849) (1912)
Roznice wynikajace z kosztow reklamy w/w - - -
Odpisy zapasow 23 - 23
Koszt nabycia udzialow Prosta (3 445) - (3 445)
Odsetki od obligacji (1671) (2 336) (4 007)
Strata podatkowa 2602 3 388 5990
(5 253) (876) (6 129)
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g el ol

Rzeczowe akiywa trwale

Nieruchomoset inwestycyjne

Naleznosei z wytuhu dostaw § uslug oraz
pozostale

Pozyczki udzietone 1 olrzymane
Swiadezenia pracownicze

Rezerwy 1 powigzane ¥ nimi aktywa
Réznice wynikajace z odmiennego momentu
upecia preyehodow 1 kosziow ze sprzedazy
mieszkan dla celow ksiggowyeh i
podatkowych

Roznice wynikajace 7 kosztdw reklamy wiw
Roznice wynikajace z kosztow prowizi wiw
Odpisy zapasdw

Koszt nabyeia udzialow Prosta

Odsetki od obligacii

Strata podatkowa

Pazostale

Aktywa / (zabowigzania) 2 tytulu
odroczonego podatku dochodowego
Kompensata

Aktywa / (zobowigzania) « tylutu
odroczoncgoe podatky dochodowego
wykazane w bilansic

Zmiana roinic preejsciowych w olaesie

v ol Slenach

Rrcerowe akiywa tirwele
Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa Rerzerwy Warlodé nelto
31-12-2002  31-12-2011 31-12-2082  31-12-2011 31-12-2012 311222011

; ; (126) (139) (126) (139)
- N RLY) (2 197) (2 187) (2 197)
10 10 - - 10 10
10 ; (561 (116) (551) (116)
54 49 - - 54 49
101 101 - - 101 101
126 $357 (189) (7 198) (63) (1 841)
- 12 - - - 2
23 23 - - 23 23
- - (3445) (3 44%) (3 445} (3 445)
F422 891 {3093 {1482) {1671) (3913
2602 - - - 2602 -
. 231 - - - 231
4348 6674 (9601)  (14577) (5253} (7 503)
(4 348} {6 674) 4 348 G674 - -
- - (5153) (7 903) (5 253} (7 903)

Naleznoscei 7 wytulu dostaw 1 uslug oraz pozosiale

Pozyczki udzielone 1 otrzymane
Swiaderenia pracownicze
Rezerwy 1 powigzane 7 nimi aktywa

Réznice wynikajace z odmicnnego momentu wjeeia przychodow i koszidw ze

spreedazy micszkan dia celdw ksiggowyceh 1 podatkowych

Roznice wyntkajgce » kosztéw reklamy wiw
Réznice wynikajgee z kosutdw prowizjt w/w
Odpisy zapasdw

Koszt nabyeia udzialdw Prosta

Odseiki od obligacii

Strata podatkowa

Pozostale

33

Stan na

Zmiana vdinic

Stan na

31-i2-2011 przejiciow. 31-12-2012
ujeta w
spravwozdaniu
7 calkowifych
dochoddw
{139 13 (126}
(2197} 0 {2187}
10 - 10
(116) (435) (551)
49 5 54
101 - 101
(1840) 1 778 {63)
12 {12} -
23 - 23
(3 445) - (3 445)
(591 {1 080) (1 671)
- 2602 2602
231 (231) .
(7903 2 650 (5 2533)
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19. Zapasy

P e T T 3i-aru-13 3l-gru-iz2
Produkeja woku 151974 346550
Wyroby golowe 241 869 1782
Towary 221 247

394 064 348 579

Podzial zapaséw na dzied 31 grudnia 2013 roku

Produkty w toku  Wyroby gotowe  Towary i ezl

Inwestyein Wistraczna Residence - 122 -
Imwvestyeja Apartamenty Mokotow Park - 82061 -
Inwestyeja Hill Park Apartiments 25120 74 096 -
Inwestycja Powgzkowska 111 288 - -
Inwaestycja Biclany Residence - 83 590 .
Inwestycja Chodzonego 551 -
Inwestyeja Mikolajki 10035 - -
Inne - - 221
151 974 241 869 221

Na zapasach skapitalizowano koszty odsetek i prowizji od kredyidw bankowych w kwocie 14 291 wys. «d (na dzied 31
arudnia 2812 v 17 052 tys. #1) oraz odsetki od obligacji w wysckodei 21 433 s, 70 (na dzien 31 gradnia 2012 v 16 488
1vs, 2z

W roku 2013 przeksicgowane z zapaséw w koszly dzialalnosei operacyjnej koszty dotyezace inwestycji deweloperskich
w kwocie 114 267 tys. 2L

Zarzad sweryfikowal wartedé (na duien 31 grudnia 2013 rokw) gruntdw postadanyeh przez Spolke stwierdzajac, £ me
nastgpiin trwaka dirata ich wartodet poniewaz

1) warlodd gruntdw ujawniona w sprawozdaniu jest nizsza od ich biezace wartodel rynkowed,

2) inweslycje realizowane na tych grumtach pozwola na uzyskanie dodataief rentownodei.

Zarzad zaverylikowal warlogé produkeji w toku na dzien 31 grudnia 2013 roku stwierdzajae, Ze nie nastapila twala
utrala ich wartodci poniewaz

1) wszystkie mwestycje sg w rakeie praygotowan / realizaci zgodnie 2 przyjctymi zalozeniami;

2) zakladane praychody z inwestycji precwyzsza poniesione koszty.

Zarzad zwerviikowal wartos¢ wyrobow gotowyel na dziet 31 grudnia 2013 roku stwierdzajac, i nie nastapita trwala
utrata ich warlodel, poniewaz inwestycje zostaly czedeiowo sprzedane a koszt wytworzenia 1 m2 lokali mieszkalnych i

ustugowyeh jest nizszy od dredniej ceny 1 m2 lokali micszkainych i uslugowych sprzedanych.

Syezegolowe informacie dolyczace zabezpieczen na zapasach przedslawiono w opisie kredylow w nocie 24.

36

N



Marvipol SA. - Jednosthowe sprawozdonie finanyowe za okres 01012003 - 31722003

20, Naleznosed 7 tytulu dostaw i ustug oraz pozostale

e fpsiceach slonieh Iegru-13 31-gru-i2
Naleznodel # wviulu dostaw | ushug 2 88 3015
Pozostale naleznodei 357 11991
Rozliczenic micdzyokresowe 375 228

3613 15234

21, Srodki picnigzne i ich cloviwalenty

1w apwigeaol il 3l-gru-13 3lepru-12
Srodki pieniczne w kasie 120 BS
Srodki pieni¢zne na rachunkach bankowych { $rodki w drodze 15 440 353
Srodki pienigzne 1 ich ckwiwalently, wartosé wykazana w

bilansic i w rachunku preeplywéw pienigrnych 19 560 438

Sredki na rachunkach bankowych byly utrzymywane na rachunkach na zadanie i lokatach typu evernight i terminowych,

Kwota drodkdéw o ograniczonej mozliwoset dysponowania dostgpna za zgodg banku w ramach zawartej wmowy
kredytowej na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosi 4 902 tys. 71
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22, Kapital wlasny

Kapital zaldadowy

Akcje
3t-gru-13 31-gru-12
Liczba akcjt na poczalek okresu (w peint oplacony) 36923400 36923400
Ennsja akeji 4 628 452 -
Wartosé nominaina | akefi (w zlofveh) 0,20 0,20
Hosc akeji na koniec okresu (w pedni oplacene) 41 551 852 36923 400
Wartosé nominalna I akeji (v zlotyeh) 0.2 0,20
Strultura kapitatu zakladowego na 31 grudnia 2013 roku
Akcjonariusz Liczba Liczba glosow Wartos¢ Udzial akeji Udzial
posiadanych na WZA nominalna w kapitale elosdw na
akeji akeji zaldadowym WZA
Mariusz Wojciech Ksigzek* 29663 323 29663 323 5932 005 71.39% 71.39%
Pionier Pekao Investiment Management S.A. 2863742 2863 742 572748 6,90% 0,90%
Marvipol S.A. 804928 80 928 16 186 0,19% 0,19%
Inne podmioty § 943 839 8 943 8§59 1788 772 21,52% 21.52%

41 551 852 41 551 852 8310 370 104,00% 100,00%,

Wowwkazie nie wwzgledniono 1.778.400 akeli uprevnicjaqeyeh do 1.778.400 gloséw na Walnvmm Zgromadzeniu, kdryeh
whascicielem jest Cosinda Holdings Limited - podmior zatezny od Mariusza Wojclecha Ksiqzel

W odniu 25 ¢xzerwea 2010 roku podjeta zostala uchwala Zarzadu w sprawie praydzialu 39.400 sztuk obligacii na okazicicla
serii I3 zamiennych na akcje na okaziciela serii TF, o wartodei nominatnej 0,2 #t kazda akeja. Cena nominalna jeduej obligaci
réwna cenie emisyinej wynosi 1 tys. 2l Liczba akeji przyslugujaca w zamian za jedng obligacje jest liczby stata, obliczong
jako stosunck warlodei nominalnej obligacii do ceny konwersji, kiéra zostala ustalona na poziemic 1280 zl Prawo
konwersji praystuguje w datach przypadajacych 6, 12, 18, 24 1 30 miesigey od daty emisji oraz w dacie wykupu obligacii.
Termin wykupu obligacji ustzlono na 3 lata od daty emisji (j. na dzien 29 czerwea 2013 roku. W praypadku, gdy nie
rostanic wykonane prawo konwersji obligacii na akeje Obligatariusze otrzymaja w dacie wykupu tzw. dodatkown kwolg
odsetek, ktore] wysokos§é wynosié bedzie 6% wartosel nominalne].

Obligacie zostaly wykupione w terminie bez zamiany na akcje Spotki. Informacic o rezliczeniu w nocie 7 oraz 24,

W dniu 16 wrzednia 2011 roku podieta zostala uchwala Zarzadu w sprawie preydzialu 30.791 sztuk obligacii na okeziciela
serii 1D zamicnnyeh na akeje na okaziciel seril G, o wartosci nominalnej 02 21 kazda akeja. Cena nominalng jedue]
obligacji rowna cenie emisyingj wynosi 1 tys. 21 Termin wykupu ebligacji ustalono na 3 latz od daty emisji 4j. na dzien 16
wrzesnia 2014 roke. W warunkach emisii obligacii okredlonych jest szeddé Termindw Zamiany obligacji na akgje, wobec
crego liezba gloséw na Walnym Zgromadzeniu, kidra preyslugiwalaby 2z objetyeh akeji w praypadku, gdyby zostala
dokonana zamiana wszystkich wyemitowanych obligacji, wynesilaby edpowicdnio:

< w I Terminie przypadajacym na dzich nastepujacy w 6 miesieey po Dacie Emisji — 2.771.196, co stanowiloby 6,98%
ogdlne liczby glosdw,
- w Il Terminie przypadaiaeym na dzien nastepujacy w 12 miesigey po Dacie Lmisji - 2,771,190, co stanowiloby 6,98%
ogoinei liczby glosdw,
- w I Terminie przypadajacym na dzie nasigpujacy w 18 miesigey po Dacie Bmisji -

o]

535.653, co stanowitoby 6.47%
ogdingj liczby glosdw,

< w IV Terminie praypadajacym na dzieh nasigpujacy w 24 miesigey po Dacle misji - 2.555.653, co stanowiloby 0.47%

ogoingj liczby glosdw,
- w V Terminie przypadajacym na dzieh nasiepujacy w 3¢ miesiey po Dacie Emisji -~ 2.340.116, co stanowiloby 5,96%
ogodng liczby glosdw,
- w VI Terminie przypadajacym na dzied nasiepujacy w 36 miesigey po Dacle Emigji - 2.340,110, co stanowiloby 3.96%
ogolngj liczby glosdw.

Do diia publikacji niniejszego sprawozdania zadna z obligacii serii 1D nie zostata zamicniona na akeje.
.
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Wodniu 4 styeznia 2012 roku Naduwyezajne Walne Zgromadzenie Marvipol S.A. upowainilo Zarzad do nabycia w peln
pokryiveh akeji whasnyveh Spalki w ilosel nie przekraczajace] 1.107.702 w cclu ich zaoferowania kluczowym pracownikom
Spolki Flub przeznacrzenia do dalszej odspreedazy innym podmiotom. Nadzwyerzajne Walne Zgromadvenie Akcjonariuszy
Marvipol S.A. podjelo uchwale w sprawie uiworzenia kapitalu rezerwowego na sfinansowanic nabycia akejl wlasnych
Spolki w kwocie 12,794 1ys. zl. Calkowita laczna wysokos¢ zaplaty za nabywane akeje wlasne {cena akejl i koszt ich
nabycia) nie moze przekroczyd kwoty kapitalu rezerwowego utworzonego w spélee wylacznie w celu nabycia akej
wlasnych. Liczba nabytych w swiazku » realizacs uchwaly akeji wiasnych wyniosta na dzien 31 grudnia 2013 v, lacznie
80.928 s2t. Do dnia publikacii ninigjszepoe sprawozdania realizowany przez Marvipol S.A. program skupu akcii wlasnych
nic zostal zamknigty,

Nz podstawic uchwal Walnego Zgromadzenia i w granicach upowaznienia udziclonego przez Walne Zgromadrenie,
Marvipol S.A. nabywala w 2013 1. akcje wlasne. Stosownie do tresel art. 364 § 2 Kodeksu spolek handlowych, Marvipol
S.AL nie wykonuje praw udzialowyeh z posiadanych akeji wilasnych, w tym prawa glosu.

W dniu 2 pazdziemnika 2013 roku, na podstawie uchwaly Zarzadu, Spétka dokonala podwyzszenia kaphatu zakladowego w

ramach kapitalu docelowego, poprzez emisje akeji zwyklych na okazicicla oznaczonych jako seria L W drodze subkrypeji

prywatng] objeiveh zostalo £.628.452 akcje serit J, o wartasci nominalnej 0,20 2 kazda akcpa, zatem kapital zakladowy

zosial podwyzszony o kwolg 925.650,40 21, 4. do kwoty 8.310.370,40 zb Postanowienic Sadu Rejonowego dia must
Warszawy o zarcjestrowaniv podwyzszenia kapitalu zakladowego mialo miejsce w dniu 11 pazdziernika 2013 roku.
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23. Zysk przypadajacy na jedng akcje
Podstawowy zysk przypadajacy na 1 akeje

Kalkulacja podstawowego zysku przypadajacego na jedna akcje na 31 grudnia 2013 roku dokonana zostala w oparciu o zysk
netlo za okres obrotowy przypadajacy na akcjonariuszy zwyklych Spélki w kwotach:

31-gru-13 31-gru-12
podstawowy zysk 19133 4 520
oraz $rednia wazong liczbe akeji na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego zaprezentowana ponizej:

Srednia wazona liczba akeji zwyklych

31-gru-13 31-gru-12
Liczba akeji zwyklych na poczatek okresu 36923400 36923 400
Emisja akcji 4 628 452 -
Ilo$¢ akeji na koniec okresu (w pelni oplacone) 41 551 852 36 923 400
Srednia wazona liczba akeji zwylklych w okresie 37 950 536 36 923 400
Podstawowy zysk na jedng akcje 0,50 0,12

Rozwodniony zysk przypadajacy na 1 akeje

Kalkulacja rozwodnionego zysku przypadajacego na jedng akcjg¢ na dziefi 31 grudnia 2013 roku dokonana zostala w oparciu
o zysk netlo za okres obrotowy przypadajacy na akcjonariuszy Spolki, skorygowany o koszty odsetek od obligacji, pozostalyg
do rozliczenia czes¢é kosztow emisji obligacji oraz o $rednia wazona rozwodniona liczbg akeji na dzief sporzadzenia
sprawozdania finansowego.

31-gru-13 31-gru-12
rozwodniony zysk 19 445 6572
Srednia wazona liczba akcji wyklyeh (rozwodniona)

31-gru-13 31-gru-12
Liczba akeji zwyklych na poczatek okresu 36 923 400 36923 400
Emisja akeji 4628 452 -
Ilo$¢ akeji na koniec okresu (w pelni oplacone) 41551852 36923 400

31-gru-13 31-gru-12
Srednia wazona liczba akceji zwyklych w okresic 37950536 36923 400
Srednia wazona liczba akeji zwyklych z konwersji obligacji zamiennych 2 368 538 5877 307
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (rozwodniona) na koniec okresu 40319074 42 800 707

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zostala ustalona jako liczba akcji Spolki powigkszona o liczbe akeji wynikajaca z
opcji zamiany obligacji zamiennych na akcje w stosunku 83,33 akcji za 1 obligacj¢ przy cenie konwersji na poziomie 13 zI
za akcje (informacje w nocie 22).

Rozwodniony zysk na jedng akeje 0,48 0,15
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24, Lobowigzania z tytulu kredytdw bankowych i poZyczek

Nota prezeniuje dane o zobowigzaniach Spalki # tytutu kredytdw bankowyeh 1 leasingu. Informacie odnosnie ryzyka
kursowego i ryzyka stopy procentowej, na jakie narazona jest Spolka przedsiawia nota 30,

Kredyty i pozyezki wg rodzaju

s tpsfaqodoh Zlefveh 31-gru-13 3l-gru-12
Kredyvty bankowe razem 874022 141 581

Porzyczki 35332 2 185

Wl

czes¢ krotkolerminowa 6 444 1 341

czesé dlugoterminowa 1315910 142 395

Kredyty § poiyezkd o pozostalym od dnia bilansowego okresie splaty

wppsieeacht Ztotyeh 31-gru-13 Ii-gru-i2
do 12 miesigey 6 444 1341

powyzej | roku do 3 lat B0 578 81 936
powyze) 3 do 3 lat 35332 60 459

powyzej 5 lal - -

Kredyty | pozyezki razem 122 354 143 736

Kredyty i pozyezki (struktura walutowa)

W ysigeach sletaen 3t-pru-13 31-gru-i2
wwalucie polskie) 122 354 143 736

wowalutach obeyeh -

Kredyty i pozyezki razem 122 354 143 7306

Zakres oprocentowania zaciagnigtych kredytdw w podziale na waluty : 31-gru-13 3l-gru-12

dla kredytow w PLN 5,53-9,533% 7.14-7.29%
dla kredytdw denominowanych w FEUR - -
dia kredytdw denominowanych w USD - -
W Spolee nie wystapily naruszenia w (enminach splat ral kapitalowyeh | odsetkowych oraz innych warunkéw umow
kredytowych mogace skutkowad 7adaniem wezesniejszej splaty danego zobowigzania.
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Mervipol S, - Jednosthowe sprawordanie finaisowe za okres 01012013 - 31722003 r.

25, Zobowinzania z tytutu obligacji

wtvsiqeach sk

Wplywy 2 emisfi obligacji zamiennyeh na akcje
Wphrwy 2 emisji obligacji zwyklych

Koszty enisji

Wplywy 2 emisji obligacji netto

Cze$é ujeta w kapitalach wiasnych

Koszt emisji akeji 1 obligacii rozliczany w ezasie

3-gru-13

Al-gru-12 Zmiana stanu w 2013

Naliczone odsetki ujgte w kosztach finansowyceh | na zapasach

Wycena obligacii

Roziiezenic wykupu obligacjl zamiennych
Wykup obligacji

Razem

Cresd krdikoterminowa
Cuesé diugoterminowa

Dlwzne instrumenty finansowe wg rodzaju

Warto§¢ nominalna

roku
70 191 70 191 -
257 057 148 057 109 000
(10320 (8 970} (1350
316 928 209 278 107 630
(6059 (6 059) -
§ 068 64706 1 992
1514 1919 (403)
7 066 5567 | 499
(5 068) - {3 068)
(125 146) (19 250) {105 890)
197 303 197 5331 (228)
51493 131924
145 810 55 0607
197 303 197 531

Warunki oprocentowarniz

Gwarancie/
zabezpicezenia

Data zapadalnoded

Obligacie zwykle serii H 20 000
Obligacje zwykle serii | 39062
Obligacje zamicenne serii D 30791
Obligacje zwykle serii K 16 020

Obligacje 2wykle serii L 28 980

Obligacic wwykle serii M 4400
Obligacie »wykle serti N 60 00

stale

WIBOR 3M + marza
WIBOR 3M -+ marza

WIBOR 6M -+ marza

WIBOR 6M + marza

WIBOR 3M + marza

WIBOR 1M + marza

blokada {finansowa
na 3,32 min szt
akejl Marvipol
S.A
piezabezpicezane
niezabezpicezone
zabezpicczone na
nicruchomoseiach
zabezpieczone na
nicruchomoseiach
zabezpicczone na
nicruchomosciach
zabezpicezone na
nieruchomodciach

04.01.2014
wykupione w
termistie

08.04.2014
16.09.2014

31.05.2010
318520106
01.07.2010

30.11.2016

Zobowiazania z tytutu obligaci wg terminu splaty
w yslegeach zletyeh

do 12 miesigey

powyrej 1 roku do 3 lat
powyzei 3 do 5 lat

powyze] 5 at

Zobowiazania z tytuiu obligacjt

31-gru-13

3l-gru-i2

51493 bhi 924
145 810 85 607
197 303 197 531
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26. Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego

Leasing o pozostalym od daia bilansowego okresie splaty
weotpiioach sloneh

do 12 micsigey

powyze] | roku do 3 lat

powyze) 3 do 5 lat

powyzel 5 la
Zobowigzania z tytulu Ieasingu

27. Prazychody przyszlyel okresow

3t-gru-13

3l-gru-12

440 497
175 805
344 384

1459 1686

Preyehody prayszlych okreséw skladaig sic glédwnic 2 zaliczek od kontrahentéw 2 tytulu zakupu micszkan ovaz «
naliczonych odselek od nicterminowyeh wplat, Zaliczki ovzymane od kontrahentdw dotyeryly projekidw:

v fpwgeach sloneh

Inwestyeja Apartamenty Mokotdw Park
Tnwestyeja Bielany Residence

Tmwestyeja Art Eco

Dwestyeia Hill Park Apartiments

Zaliczka na sprzedaz nicruchomodei inwestycyinej
Pozostate

28. Rezerwy
wpslgeach slotyel

Wartos¢ na dzteft | stycznia 2013 1.
Zwickszenia/Unworzenic
Zimmiejszenta/Wykorzystanie
Warlode na deien 31 grudnia 2013 1,
Crzese krotkoterminowa

Cuedd dlugoterminowa

Wartosé na dzient 31 grudnia 2012 r.

Cuest krotkoterminowa
Czesd diugoterminowa

31-gru-13

3l-gru-12

8 833 28 608

48 479 21615

33082 279

124 -

- 1 626

19 -

90 537 52 128

Prawne ane Suma

989 - Q89
(655) - (655)
334 - 334
334 - 334
334 - 334
989 - 989
989 - 989
989 - 089




Marvipol 8.4, Jednosikonve sprawozdanie finonvowe za okres 91.01.2013 - 31122003 r.

Rezerwa na kary obejmuje warlo$é ewentualnych kar, ktdrymi moze zostad obelgzona Spolka v tytulu zawartych umdw, o
prawdopodobicnsiwic obeiazenia wickszym miz 30% (w ocenie Zarzadu Spolki).

Rezerwa na  sprawy  sadowe obejmuje  sprawy  sadowe prowadzone przeciw  Spolee, w provpadku ktérveh
prawdopodobienistwo zakonezenia si¢ powodzeniem jest mnigjsze niz 50% (w ocenie Zarzadu Spolki),

Rezerws na przewidywane koszly napraw gwarancyjnych obejmuje warlo§é napraw, badZ odszkodowania dotycracego
spreedanych lokali | projektéw, o prawdopodobienstwie obeiazenia wigkszym niz 50% (w ocenic Zarzadu Spolki),

Kwoly rezerw zostaly oszacowane na podstawic najlepsze] wiedzy Zarzadu Spolki oraz na podsiawic historyeznych
doswiadezen.

Daty realizacii rezerw na Xary i slraty, koszly gwarancyjne i sprawy sgdowe nic sg mozliwe do oszacowania, przy czym
istnigje dure prawdopodobicnstwo ich realizacy w przeciagu 12 micsigey od daty bilansowes,

Prawne

Spoika zostala pozwana preez klientke o zaplate odszkodowania w zwiazku = uszkodzeniem samochodu na myini. Wartosé
przedmiotu spory wynosi 5 tvs. 2L Na powyzsza kwotg Spolka utworzyla rezerwg. Sprawa jest w toku.

Spotka zostala pozwana pizer klientke imwestyeii Kazimierzowska Residence o zaplale z rekojmi za wady raecay
sprzedane], [j. miejsca parkingowego w garazu podziemnym. Wartogé preedmiotu sport to 36 lys. zh Spolka na powyzsza
kwole ulworzyla rezerwe.

Spétka zostala pozwana przez klientdw inwestycji Wiatraczna Residence o odszkodowania z tytulu opdvnienia w budowice

inwestyeli. Suma przedmioty sporu to 336 ys. zh Na powyzsza kwotg Spdlka utworzyla rezerwe, Rexerwa zostala
wykorzystana ¢zedciowo w 2013 roku. Do wykorzystania pozostaje kwota 219 tys. 2t

Spalka waiosla sprzeciw od decyzji Prezydenta m.st. Warszawy w sprawie akwalizacii oplaty 2 tytulu wicczysiego
wrytkowania nicruchomoscl pray ul. Bernardysfiskiej, Na powyzsza sprawg Spolka utworzyla rezerwe wowysokodel 338 Lys,
71 Rezerwa zostala wykorzystana w 2013 roku,

Spalka zostata pozwana przes nabyweg mieszkania » inwestycji Qsiedle Platany, kidremu rozwigzala umowy precdwstepng
% uwagi na opoZnienia w platnosciach, Na dzies 31 grudniz 2013 roku catkowila kwota roszezenia wynosi 74 tys. zh Na
powyzsza kwolg Spdlka utworzyla rezerwe,
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29. Zobowiszaniz z tytulu dostaw { usiug oraz pozostale

w fywigeach Hlotyelr 31-pra-13 3-gru-12
Zobowigzania z wytuhu dostaw i uslug 25325 39291

Kaugje zatrzymane - cz¢sé diugoterminowa 4278 ] 389

Kaucje zawrzymane ~ ¢zgs¢ krotkolerminowa 641 475

Pozostale robowigzania oraz rozliczenia migdzyokresowe 2571 669

Zobowigrania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale, razem 32 815 41 824
Ujgte jako porostale zobowiazania diugoterminowe 4278 1 389
Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale,

krétkoterminowe 28 537 40 435

Pozostale zobowigzania obejmuja micdzy innymi zobowigzania Grupy 2 tytulu kaucji zatrzymanych, w przewazajiec]
mierze od generalnych wykonawedw poszezegdlnych projektow deweloperskich. Kaucie tego rodzaju zatrzymywane sy
preez Grupe, poprzer dokonanic odpowiednio mnicjszej platnosci dla generalnego wykonawey, na okres trzech lat od
momeniu addania inwestyeji na poczel ewentualnych kosziow zwigzanych 2z naprawg oddanych budynkdw,

Pozostale zobowiazania obejmuia réwnick zobowiazania Spolki z tytulu podatkow, skladek ZUS, wynagrodzen oraz
rozliczen migdzyokresowych,

30, Instrumenty finansowe
Prayjete przez Spallie cele @ metody zarzadzania ryzykiem finansowym

Spdlka zarzadza wszystkimi opisanymi ponizej elementami ryzyka finansowego, kidre moze mict znaczicy wplyw na
jej funkcionowanic w przyszlosei, ktadae w tym procesie najwickszy nacisk na zarzadzanie ryzykiem rynkowym, w tym
ryzykicin stopy procentowej oraz ryzykiem kredytowym i ryzykiem utraty plynnodei, Celem zarzadzania ryzykiem
kredytowym jest ograniczenie strat Spolki mogaeych wynikaé z niewyplacalnosel klientow, Cel ten jest veallzowany
poprzes biezice monilorowanie wiarygodnosel kredytowej klientow wymagajacych kredylowania powyze okresloneg
kwoly, Celem zarzadzania phynnoscia finansows jest zabezpicezenic Spotki przed joj niewyplacalnosein. Cel len jest
realizowany poprzer. sysiematyczne dokonywanie projekcii zadluzenia w horyzoncie do 3 lat, & nasigpnie aranzacie
odpowicdnich srédel finansowania. Flkspozycja na rvzyko kredylowe, ryzyko stopy procentowef powslaje w irakeie
normalne] dzialalnodei Spolki. Spolka aie stosuje xabezpiccren przed ryzykiem wahath kursdw wymiany walut.

Warlodé bitansowa inwestycii dlugoterminowyeh oraz naleznosei 7 tytulu dostaw § ustug oraz pozostalych odawiercicdla

maksymaloe ryzyke kredylowe.
Ryzyko kredytowe

Na drie sprawozdania pie wystepowala istotna koncenlracja ryzyka kredytowego.
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Na dzielh 31 grudnia 2013 roka oraz 31 grudnia 2012 voku analiza przeterminowanych naleznoeset 2 ytutu dostaw i uslug
przedstawiala si¢ nasiepujaco:

3l-gru-i2
w ysiqeach slutyeh Wartoéé brutto Odpis Warto&d netto
aktualizajacy
Nicprzeterminowane 2 805 - 2 805
Przeterminowane ¢ nasigpujace okresy:
0-180 dni 154 - 154
180-360 dni 8 - 8
powyzei 360 dni 229 18] 48
3196 161 30is
3legru-i3
w tysigqeach cloryeh Wartesé brutto Odpis Wartos¢ nette
aktualizujacy
Nieprzelerminmvane 2 80§ - 2808

Przelerminowane o nastgpujace okresy:
0-180 dni 48 . 48
180-360 dni - - -

powyzej 360 dni 3 - 25
1 - 2 881

Zmiany w odpisach aklualizujgeyeh nalemnosel z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale w ciggu roku 2013 1 2012
przedstawiono ponize):

3-gru-13 3l-gru-12
Stan na poczatek okresu 18] 181
Ziniana odpisu aktualizujgcego {181} -
Stan na koniec okresu - 181

Ryzyko stopy procentowej
Zaciaenicte preez Spolke kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej oraz oblipacje naraone sq na ryzyko zmiany

preeplywéw pienicznyeh wowyniku zmian siép procentowych, Spdlka nie zabeiupiecza si¢ przed ryzykicm stopy
procentowe]. Krotkoterminowe naleznosel i zobowiazania nie 3 narazone na ryzyko stopy procentowe).
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a) Instrumenty finansowe - Aktywa

Klasyfikacja alktywdw do grup instrumentow finansowych
w tesiqeday 2logyeh
Pozyerzki udziclone 1 naleznodei wlasne - powigzane

Poivezka

Nualesnoser = st dosieny @ usfug

Pozyezki udziclone 1 naleznosel wlasne - pozostale
Poz

Nuoleznofel z tytulu dostaw T usiug

Aktywa utrzymywane do terminu wymagainose

Aktywa dostgpne do sprzedazy
Werrodc wedziadow w spolkach povviqeanveh

Instrumenty zabezpicerzaiace o wartodei godziwej dodatniej

Srodki plenigane
Srodii pienigine

h) Zobowigzania finansowe wedtug tytuléw

wpsigoaoh ool
Zobowigzaniz finansowe wycentane wedlug wartodel podziwej przez
wynik finansowy, w tym:

robowigzania finansowe prreznaczone do olbiroin
fontrakiy terminowe
Pozostale zobowigzania finansowe

kredyy bankowe i pozvezhi wyeeniane wg. zamortyzawanego koszii

zobowigzenia z ity dosteny § uslug
zobowigzamia = ivinlu obligacyi
Letugje
zobowigzania = viule leasirgi finansowego
Instrumenty zabezpieczajnee o wartosel godziwej ujemnej

3-gru-13 3i-gru-12
39 087 43 577
39292 43 377
195 -
2 486 312
- 106
2480 3015
189 576 189 506
189 576 189 500
19 560 438
19 560 438
251 309 2306 0642
3legru-13 3l-gru-12
351 360 384 108
122 334 143 736
25325 39291
197 303 197 331
4919 I §64
1 458 I 686
3581 360 384 108

e,

N
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Analiza wrazliwosei Spdiki na zmiany stdp proeentowych

Zmiana swép procentowych o 1opunkt procentowy spowodowalaby zmiang zysku przed opodatkowaniem o kwoty
przedstawione ponize]. Ponizsza analiza opiera sig na zalozeniu, ze e zinienne, w szezegdinodel kursy walut abeyceh
pozostand niczmienione.,

3t-gru-13 3l-gru-12
WZTOSH spadek WATOS! spadek
1% 1% 1% | Y
Instrumenty ¢ zmiennej stopie procentowej (2 .647) 2647 (2 298) 2 298

Powyzsza tabeka dotyezy wplywu na koszy finansowe wjgle w sprawozdaniu z calkowityel dochodéw. W ozwigzku 2 tym,
ze wigkszo$¢ kosztow odsetek jest kapitalizowana na zapasach, zmiana s(op procentowych spewodowalaby Zmtang
warlodei zapasow na dziett bilansowy a w prayszlosei zmiang kosziu wlasnego sprzedanych produkidw,

Ryzyko kursowe

Spolka ponosi ryzyko kursowe zwigzane jedynie @ umowami leasingu finansowege samocheddw 1 myjni unclowych,
Walutg umow zawartyeh praez Spolke jest curo, Spotka na biczaco moniforuje swoja pozycje walulows,

Pozostale transakeje zawicrane sq w zloiveh polskich. Udziclone pozycxki 1 prayznane kredyty lakZe denominowane sa w
zlotyeh polskich. Spatka nie posiada naleznogei ani zobowiazan denominowanych w walutach obeych. Spolka nie postada
takze $rodkdw pienigznyeh w watutach obeych,

Ryzyko plynnogei

Plynnodé linansowa jest monitorewana w Spolee na biezgco. Dotyerzy to zardwno plynnodei w okresic kilku nastepnych
dui, jak i okresu kilku najblizszych lat

Zarzad Marvipol S.A. dokonal oceny przewidywane] sytuacji plynnosciowsi spéiki Marvipol S.AL w okresic 12 miesicey
od duia sporzgdzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego.

Podstawowym celem analizy bylo okreglenie Zrodel splaty zobowigzad krotkoterminowych, wynikajgeyeh prrede

wszysikim 2 tytulu wyemitowanych obligacji i zaciagnigtych kredytdw oraz zobowigzan handlowyeh (w (ym zobowiazan
wynikajacyeh z realizowanych projektéw deweloperskich).
Na deich 31 grudnia 2013 roku lgezaa kwola zobowigzan Marvipol S.A. preypadajacych do splaty w 2014 roku (€.
zobowiazan krdtkoterminowych) oraz rezerw o charakierze krdtkoterminowym wynosi 177 785 (vs. #k Skladajy si¢ va ¢
pozycje preede wszystkim zobowigzania » tviulu zaclagnigtych kredylow, wyemitowanych obligac)i, zobowigzania
handlowe oraz prayehody praysziyeh okreséw (poziom praychodow praysziyeh okreséw rowny 90 537 1ys. 21 odpowiada
kwocic wplaconych przez klientow drodkdw finansowyeh na podstawic umdw kupna mieszkan w realizowanych 1 nie
zakonczonych projcktach deweloperskicl). W ramach kwoly zobowigzad krétkoterminowych wynoszaee] 177 785 ws. «l,
w praktyee splacic podlegad bedzic kwota 87 248 tys. zl 1. pomnieiszona o kwotg preychoddw przyszlych okresdw, kidre
zoodnie z metodologig rozliczania projeklow deweloperskich (okreslona MSR 18) zostang yjawnione w przychodach ze
sprzedazy micszkai po przckazaniu ich kifentom. Fwentualna splata tych zobowiazan wobee nabywedw micszkan bylaby
konieezna w syluacii niewywigzania si¢ z zawartych umow sprzedaZy mieszkad np. poprzez przerwanie lub drastycene
przekroczenie ermindw budowy, co w opinii Zarzadu nalezy zdecydowanie wykluczyé.,

W wyniku dokonanej analizy Zarzad okresli nasigpuigee glowne Zrodia splaty zobewigzan krdtkoterminowych:

a) Wolywy 7 nowyeh umow sprzedazy mieszkai, miejse garazowych, komérek fokatorskich i lokali uslugowych bedaeych
obeenic w ofercie {Apartamenty Mokoldw Park etap 11 £ 111, Rezydencia ArnEco, Bietany Residence} tub wprowadzonych
do oferty Marvipel S.A. w 2013 roku (I3ill Park Apartments). Zarzad Marvipol S.A. szacuje, z¢ w 2014 roku Spolka
padpisze umowy deweloperskie na ok. 200 - 280 micszkan.
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by Wby wynikajace 7 plataodei # wmow spreedazy mieszkat, migjse parazowych, komérek lokatorskich 1 lokali
aslegowyeh w obeenic prowadzenych projekiach deweloperskich (Apartamenty Mokotow Park ctap 111 1L Bictany
Residence 1 Rezydencia Artico), zawartych przed 31.12.2013 roku ~ dokonywanyeh przez klientow zgodnic #
harmonogramami zawartymi w ww. umowach.

¢) Nadwyzka potdwki generowane] przes segment myjni.

dy Gotewka pozyskana w ramach tansakcii ze spotkami zaleznymi w ramach Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. Ze
wrpledu na fzki, i2 zadluzenie Marvipol S.A,, w tym przede wszystkim wynikajace z wyemitowanych obligacji jest
wykorzystywane w znacne] czesel do finansowania spdlek zalezayeh (np. spétki celowe realizujace projekiy
dewetoperskic) naturalnym jest fakt, iz beda one w znacznym stepniu partycypowad w jego obsludze. Spolka Marvipol
bedzie poryskiwala srodki finansowe ze spélek nalezacyeh do jej grupy kapitalowej {m.in. spolek dzialajacych w ramach
segmenty motoryzacyinego) nuin. w ramach pozyczek,

Ponadio Zarzad Marvipol S.A. analizuje szercg vorwigzad majacyeh na celu pozyskanic dodatkowych srodkdw
finansowych gwarantwjacyeh poziom plynnodei Spolii wspicrajacych obstuge zobowigzan finansowyeh { handlowych.

Ponime nadal trwajacego spowolnienia na rynku mieszkaniowym, Spalka sprzedaje lokale w budewanyeh inwestycjach w
skaii, kiora wmozliwia niezakldeone kontvnuowanie dzialalnedel, w tym splate zobowiazan finansowyeh. Ponadio Spotka
prowadad rentoawng dzialalnose w ramach segmentu myjni.

Zdaniem Zarzadu, pomimo zlozonej syluacji na rynku mieszkaniowym oraz niepewnosel w zakresic rozwoju syluacji
sospedarese] w Polsce w 2014 roku, nie ma istotnego zagrozeniz duialalnogel Spolki w okresie najblizszych 12 miesigey
od dnia sporzadzenia ninicjszego sprawozdania {inansowego. Zarzad jest przekonany, Ze bedzie w stanie zapewnic
odpowicdnie grodki lnansowe do obslugl zebowigzad finansowych | handlowych oraz niezaldéconego prowadzenta
drialalnodel, w tym realizacji projekidéw deweloperskich.

Opis metod i istotnyeh zalozen przyjetyeh do ustalenia warteSel godziwej aktywdw i zobowigzan finansowych
wycenianych w takiej wartodel

Warlosei godziwe akiywéw [ zobowiazan finansowych sq zblizone do ich wartodgel bilansowych na dzien 31 prudnia 2613
roku 1 31 grudnia 2012 roku.

Za warlo$é godziwa przyjmuje sie kwotg, za jakg dany skladnik aktywow moglby zostad wymieniony, a zobowigzanic
wegulowane na warunkach transakeji rynkowe], pomigdzy zainteresowanyini i dobrze poinformowanynt stonaini,

Zarzgdzanie kapitalem

Spolka definiuje kapital jako wartogé bilansows kapitalow wlasnych. Najwaimiejszym wskaznikiem uzywanym pracy
Spoike do monitorowania kapitalow wlasnych jest wskaznik Kapitai wiasny/Aktywa razem.

Wikaznik ten wynosi na dziet 31 grudnia 2013 roku 31,6% {31 grudnia 2012 v, 28,03 %). Spotka zarzadza kapitalem by
zagwarsntowaé, ze nalezace do niej jednostki beda zdolne kontynuowaéd dzialalnos¢ przy jednoczesnej maksymatizac)i
rentownosel dla akejonariuszy dzieki optymalizacji relacyi zadluzenia do kapitalu wilasnego. Ogolna stratepla dzialania
Spolki nie zmienila sig od 2008 roku.

Ponadlo Spodika zarzadza kapitaiem wlasnym w taki sposab, aby utrzymywad bexpicezny poziom relacji kapitalu wlasnego
do diugu. Spélka nie dokonyvivaia w ostatnich latach wyplaty dywidendy dia akcjonariuszy.

y
—
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31, Leasing operacyjny
Umowy leasingu operacyjnego, w Lktoryeh Spolka fest leasingobiores
Niezdyskontowane  plamogei z tytulu nicodwolywalnych uméw  leasingu  operacyjnego  ksvialtujn si¢ w sposdb

przedstawiony ponize):

3t-gru-13  31l-gru-12

w nslgeouh lodeh

do roku 1 16 944
I dodlut 2 73R 31795
2181 2286

powyze] 5 lat

5 955 0 405

Spolka jest strong umdw najmu, dzierzawy oraz ponosi oplaly z tytulu wieczyslego uzytkowania  gruntdw

zakwalifikowanyoh isko leasing operacyjny. Umowy najmu sa zawarle na rdine okresy, zazwycaj # mozliwosci
przediuzenia umowy. Oplaly 7 tytulu naimu sy najezgseie] zwickszane co roku o wskaZnik werostu cen towardw i uslag
konsumpeyinyeh ogloszony w Monitarze Polskim przez Prezesa Gldwnego Urzgdu Statysiyeznego.

Catkowita kwota prayszlyeh planodei 7 tviule umdw leasingu operacyjnego na dzien 31 grudnia 2013 roku obejmuje oplaty
2 Wytulu wicezystego uzytkowania gruntow w wysokosei 2 433 tys. 2l (31 grudnia 2012:2 705 tys. #0).

W ookresic koencxacym sic 31 grudnia 2013 roku oplaty czynszowe w kwacie 2 672 tys. zt zuksiggowano jako porostaic
koszly operacyjne - koszly wynajmu powicrzehni /leasing operacyjay (31 gradnia 2012: 2 492 tys, 21).

Kwota platnogel 2 tylulu umodw leasingu operacyjnege obejmuje oplaty  tylutu wiccrystego uzytkowania grunow w
wysokosei 1 623 tys. zt w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw na dziet 31 grudnia 2013 roku oraz 0 wys. 7] wykazanych
w bilansic jako zapas. W analogicznym okresie roku ubieglego koszty oplal za wicczysie uzylkowanic gruntow zostaty
wikazane w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw w kwocie 551 tys. 21, na zapasic w kwocic 0 tys. zl.

Umowy leasingu aperacyjnego, w ktérych Spotka jest leasingodawey

Spétka wynajela nicruchomos$é inwestyeyjna w drodze leasingu operacyinego (pauz nota 16). Platnosei z wiulu
nicodwolainych umdw teasingu ksztaltujg sie w sposdb przedstawiony ponize]:

w psbgeoed slolyvel 3legru-13 3l-gru-12

do roku - 16
1 do 3 lat - -
powyzel 5 lat - -

- 16

W roku 2013 nic uzyskano praychodow z iytulu feasingu operacyjnego poniewaz nieruchomose xostala sprzedana
{31 grudnia 2012: 188 (ys. 21).

32, Zobowigzania imwvestyeyine i kontraktowe

Zobowigzania dotyera preede wszystkim praysziych zobowigzalh wobee generalnyeh wykonawedw 7 tyludu podpisanych
kontraktow oraz zakupu grunidw z tytulu podpisanych uméw przedwstgpaych.

Catkowita kwota zobowigzan, kidre nie sg jeszeze vafaklurowane 7 tytulu uméw o generalne wykonawsiwe na dricet 31
grudnia 2013 roku wynosi 26 390 tys. 2} (na dzien 31 grudnia 2012 1,0 155 036 1ys. z1).
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33. Zobowigzania warunkowe

Przepisy dotyczace podatku od towaréw i uslug, podatku dochodowego od 0sdb prawnych, fizycznych, czy skladek na
ubezpieczenia spoleczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego nicjednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych
regulacji bad7 precedensow prawnych. Obowiazujace przepisy zawieraja rownicz nicjasnosei, ktére powodujg roznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno migdzy organami panstwowymi, jak 1 migdzy
organami pafistwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyklad celne czy dewizowe) moga
byé¢ przedmiotem kontroli organdw, ktore uprawnione sa do nakladania istotnych kar, a ustalone w wyniku kontroli
dodatkowe kwoty zobowigzan musza zosta¢ wplacone wraz z odsetkami. Zjawiska te powoduja, Ze ryzyko podatkowe w
Polsce jest wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o bardziej rozwini¢tym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe
moga zosta¢ poddane kontroli przez okres pigciu lat. W efekeie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym moga ulec
zmianie w po7Zniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe. Spélka stoi na stanowisku,
ze nie zachodzi potrzeba utworzenia rezerw w tym zakresie.

W 2007 roku Spolka zakupila teren przy ul, Pasymskiej w Warszawie. Nabycic nastapilo w oparciu o ksigge wicczysta nie
zawierajaca wzmianek wpisdw i ostrzezell, z notarialnym zapewnieniem zbywcow, iz nie tocza si¢ postgpowania sgdowe, a
wiec nabycie bylo chronione rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Badanie ksiggi przed transakcjg nie wykazalo
zagrozen. Po nabyciu w ksigdze wieczystej pojawila si¢ wzmianka w odniesieniu do nieistotnej czgsci nieruchomosci w
zwiazku z powddztwem dotyczacym nabycia w/w czeéci nieruchomosel w trybie ustawy o nabyciu wlasnosci gospodarstw
rolnych. Od orzeczenia sadu I instancji, zardwno zbywca jak i Marvipol S.A. zlozyli apelacje, uwzgledniong przez sad
odwolawcezy, sprawa wrdcila do ponownego rozpoznania, Dotychczasowy przebicg postgpowania wskazuje, iz przyjgte
przez Marvipol SA stanowisko jest zasadne i nie ma potrzeby tworzenia rezerw.

W 2010 roku na skutek podziatu nieruchomosci przy ul. Pasymskicj, ktérej wladcicielem jest Spolka, Prezydent M. St.
Warszawy ustalil oplatg adiacencka z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosei w kwocie 458 tys. zI. Marvipol S.A. zlozyla
odwolanie od tej decyzji do Samorzadowego Kolegium Odwolawezego oraz Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego,
ktore utrzymaly decyzje Prezydenta w mocy. Spolka zlozyla skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego. Na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sprawa pozostaje niezakoriczona. Na dzien 31 grudnia 2012
roku nie utworzono rezerw na kwote oplaty, poniewaz Zarzad stoi na stanowisku, iz rozstrzygnigcie sprawy bedzie
korzystne dla Spolki.

Spolka zostala pozwana przez klientéw inwestycji Wiatraczna Residence o odszkodowania z tytutu opéZnienia w budowie
inwestycji. Suma przedmiotu sporu zostala opisana w nocie 28. Na dziei sporzadzenia niniejszego sprawozdania Spotka nic
jest w stanie oszacowaé kwoty z tytutu kolejnych ewentualnych sporow z powyzszego tytulu,

W dniu 19 grudnia 2013 roku Marvipol S.A. udzielila porgezenia do kwoty 38.250 tys. zl spélce zaleznej JLR Polska Sp. z
0.0. obejmujacego zobowiazania istniejace, jak i mogace powstaé z tytulu zawartej w dniu 19 grudnia 2013 roku umowy
faktoringu pomig¢dzy JLR Polska Sp. z 0.0. a Bankiem Millennium S.A.

W dniu 5 lipca 2012 roku Marvipol S.A. zawarla z Borders A-R Sp z 0.0. z siedziby w Warszawie Przedwstgpng Umowg
Sprzedazy, w ktérej przedmiotem bylo nabycie przez Marvipol S.A. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej w Warszawie, w rejonie ul. Marywilskiej o powierzchni 7,63 ha wraz z prawomocng decyzja o
warunkach zabudowy nieruchomosci na ca. 70 tys. m2 PUM oraz prawomocna decyzja o pozwoleniu na budowg dla I etapu
inwestycji. Wartos¢ przedmiotu umowy zostala okreslona na kwotg netto 37 000 tys, zl. Zawarcie umowy przyrzeczonej
mialo nastapi¢ w terminie do 21 grudnia 2012 roku po spelnieniu sig okreslonych w umowie warunkéw. Umowa nie zostala
zawarta.

Spélka Marvipol S.A. w dn. 12 pazdziernika 2012 r. zlozyla pozew przeciwko Borders A-R Sp z 0.0 ustalenie nieistnienia
stosunku prawnego tj. przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosei, na skutek skutecznie zlozonego o$wiadczenia o
uchyleniu si¢ od skutkéw prawnych oéwiadczenia woli zlozonego pod wplywem istotnego bledu j. o$wiadczenia o
zawarciu umowy przedwstepnej. Warto$é przedmiotu sporu 45 510 tys. zl.

W dniu 8 marca 2013 r. do Spélki wplynal pozew Borders A-R przeciwko Marvipol S.A. o zawarcie umowy przyrzeczonej
nieruchomogdci w rejonie ul. Marywilskiej (zastgpeze oswiadezenie woli). Wartos¢ przedmiotu sporu 45.510 tys. z1. Pozew
ten Zarzad Spélki uwaza za niezasadny wobec skutecznego jego zdaniem uchylenia sig od skutkéw prawnych o$wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem istotnego blgdu.
Na powyzsza sprawe Spolka nie utworzyla rezerwy, poniewaz uwaza roszczenie Borders A-R Sp. z o.0. za niczasadne,
gdyz spolka ta dochodzi $wiadczenia (zawarcia umowy przyrzeczonej) na podstawie niewaznej zdaniem Zarzadu Spolki
umowy przedwstepnej, wobee skutecznego zdaniem Zarzadu Spotki uchylenia si¢ od skutkéw prawnych oswiadczenia woli
obejmujacego zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej.
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W dniu 23 pazdziernika 2013 r. wplynal do Spoiki pozew Przedsigbiorstwa Robot Inzynieryjnych POL-AQUA S.A. na

kwote 8.382.446 zI, obejmujacy roszezenie o zaplatg w zwigzku z realizacja zadania inwestycyjnego, a takze z wyplacong
na rzecz Spolki gwarancja bankowa. W dniu 4 grudnia 2013 r. Spoltka otrzymala rozszerzenie pozwu o laczng kwotg

8.970.988 zl z tytulu rozliczenia ww. inwestycji oraz z tytulu naliczenia kary umownej w zwiazku z rzekomym

odstapieniem POL-AQUA S.A. od ww. umowy z winy inwestora.

Spolka stoi na stanowisku, iz roszczenia POL-AQUA S.A. sa niezasadne — opicraja si¢ na zatozeniu ze POL-AQUA S.A.
skutecznie odstapila od umowy, co w ocenie Spélki bylo nieskuteczne, a zatem wszystkie za tym idace roszczenia POL-
AQUA S.A. takze sa niczasadne. Gwarancja bankowa zostala zasadnic i skutecznie zatrzymana na zabezpicczenie

usuni¢cia wad i usterek.

Na powyzsza sprawe Spolka nie utworzyla rezerwy, poniewaz uwaza roszezenie POL-AQUA S.A. za niczasadne.

Informacje dotyczace zobowiazan warunkowych, na kidre utworzono rezerwy znajduja si¢ w nocie 28.

34, Transakeje z podmiotami powigzanymi

Wynagrodzenia dodatkowe kadry kicrowniczej

Spolka, oprocz wynagrodzenia zasadniczego oraz platnosci na rzecz Zakladu Ubezpieczenn Spolecznych (skladki na
$wiadezenia emerytalne), wyplaca kadrze kierowniczej wynagrodzenia na podstawie umowy o $wiadezenie uslug i

wynagrodzenie z tytulu pelnienia funkcji Czlonka Zarzadu.

01-sty-13  01-sty-12
w tysiqeach zlotych 31-gru-13  31-gru-12

Mariusz Ksiqzek - Prezes Zarzqdu od 9 sierpnia 2012 - :
Andyrzej Nizio - Prezes Zarzqdu do 9 sierpnia 2012 . - 7 808

Stawomir Horbaczewski - Wiceprezes Zarzqdu do 31 grudnia 2013 12 12
Tomasz Wajsgerber - Czlonek Zarzadu do 30 lipca 2013 r. B 259
Mariusz Polawski - Czlonek Zarzqdu od 26 sierpnia 2013 136 -

Marcin Dabrowski - Czlonek Zarzqdu od 26 sierpnia 2013 r. - -
12 8§ 079

Ponadto w 2012 roku Spélka dokonala transakeji sprzedazy lokalu mieszkalnego i lokali ustugowych z Andrzejem Nizio na
kwotg 4 007 tys. zl

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej
01-sty-13  01-sty-12

w tysiqeach zlotych 31-gru-13  3l-gru-12
Aleksander Chlopecki 35 23
Cezary Kozanecki - 4
Konstanty Malejezyk 24 B
Wiestaw Rozacki 89 -
Jacek Jonak - -
Ryszard Rapacki - 12
148 39
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Pozostale transaleje z podmiotami powigzanymi

w isfgeach slotyel

Sprzedaz produkiow i ustug

Jednosthi zalezne w ymy

JLE Centrum Sp. z 0.0.

JLR Polska Sp. = 0.0

JLR Gelasisk Sp. z 0.0,

SR Lad? Sp. 2z oo,

Zielonea ltalia Sp. z 0.0

Marvipol Development Sp. = 0.0
Mokotéw Park Sp. = 0.0.

Prosia 32 8p. z 0.0.

Marvipol TM Sp. z 0.0,

Ceaterham Polska Sp. z 0.0.

AML Polska Sp. 2 0.0,

M Automorive Sp. 7 0.0.

Lotus Warszenvwa Sp. 2 0.0,

Robo Wash Sp. z 0.0,

Mervipol Property Sp. z ¢.0.
PA-BUD Sp. z0.0.

JLR Warszenver Sp. z 0.0,

Marvipol Eswate Sp. 2z 0.0

Central Park Ursynow I Spz 0.0.
fdenwinief: Le City Sp. z 0.0}
Mearvipol Managment sp.z 0.0.
{dawnie] Zintegrowane Centrum
Komunikacyine Dworzec Geeishi Sp. z
0.0}

Gdanski City Center Spz 0.0, (daywnie):
City Expansion Sp. z 0.0.)

Verbis Gamma Sp. z 0.0.

Vertis Gamma Spdlka z ograniczong
odpowiedzialnosciq SKA

Jednasthi pozostale powiqzane z czionkami zarzqdn

Wartad¢ transakeji w okresic

01-s1y-13
3f-gru-13

(H1-sty-12
Itegru-i2

Nierozliczone satda na

drien
3legru-13

3l-gru-12

14048 12 894 365 1598
298 349 25 30
248 233 30 24

43 47 ¥ 4
43 46 4

9834 11706 4 1234
15 19 i !
1i 12 i J
17 12 ] i
719 59 5 §
12 13 / 2
/5 17 2 2
! 8 2 i
12 /5 / 8
! 231 . 257
176 70 204 /
20 28 8
92 80 - 9
3006 3 ! 3
11 2 16 2
11 2 16 2
11 2 3 2

. 4 .

34 - 38 -
64 86 4 8
14112 12 980 369 1606
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. ., Wartesé trausakefi w okresie Nierozliczone saldo na dzieit

wtwigeach sfoivel

01-51y-13 O1-sty-12 Bepru-id o 3l-gru-i2
Zakup produktow 1 ushug 3l-gru-13 He-gru-12
Jednostki zalezne w tyny: 2272 6 688 2595 966
JLR Centrum Sp. z 0.0, 51/ 129 / 27
JLR Polska Sp. z 0.0, 70 116 - 10
JLR Gdansk Sp. z 0.0, - 10 - 3
JLR LédE Sp. 2 0.0 - 1 - 11
Zielone ladia Sp. z 6.0 - 453 - -
Mearvipol Developnrent Sp. z 0.0. 2142 1514 2594 q

Mokoidw Park Sp. z ¢.0. - - - -
Prosta 32 5p. z 0.0, - - - -
Marvipol TM Sp. z 0.0, - 4 437 - 903
Caterham Polska Sp. z 0.0. - . - -
AML Polska Sp. 2 0.0, - - - -

M Awomotive Sp. 2 o.0. 2 i - !
Lotus Warszawa Sp. 2 0.0, - - - -
Robo Wash Sp. = 0.0. ! I -

Marvipol Properiv Sp. z 0.0. - - - -
PZ-BUD Sp. 7 0.0, - - - -
JLR Waiszanwa Sp. 2 6.6, - - - 2
Marvipal Estate §p. 2 0.0, - - - -
Central Park Ursynow 1 .8p 2 0.0.

(devwniej: Le City Sp.z 0.0} - - - -
Marvipol Managment sp.z 0.0,

(dawniej Zintegrowane Centrum

Komunikacyine Dworzece Gdafiski Sp z

a.0.) - - - -
Gelahski City Center Sp z 0.0, (dwwnief.

Ciry Expansion Sp. 2 6.0} - - - -
Ferbis Gamme spp. 2 0.0, - - - "
Ferbis Gamma Spotka z ograniczong

odpowiedzialnosciq SKA - - - -

Jednosthi pozostale powiqzane z exfonkami zarzqdu 357 127 20 .
2623 G 809 2615 966
Wartosé transakeji w okresic Nieroziiczone saldo na dzien
w g igecch shotveh
01-stv-13 O1-s1y-12 3legru-13 31-gru-12
Otrzymane dywidendy 31epru-13 3l-gru-12
PZ - BUD Spozo.o. - J 809 - -
LR 0dE sp. 2 o0 1907 - - -
JLE Gdansk sp. z 0.0. Iy - . -
JLR Warszavwa sp. z 0.0, 3485 - - -
JLR Polska Sp. z 0.0 0799 12000 - 8 000
16 302 17 809 - 8000




Mervinal 5.4, - Jednostkowe sprawozdanie finansove za okres 01,01 2003 - 31122073 v,

wdysdgeoed Honvedt

Otrzymane pozyczki (kapital i odsetki}

JLR Warszawa Sp. 2 0.0,
Mearvipol TM Sp. z 0.0,
Prosta 32 Sp. z 0.0.

JLR Polska Sp. z 0.0,
Zielona Tadia Sp. z 0.0

Udziclone pozyczki (kapital i odsetld)

M Awomotive Sp. z 0.0.

Meivipol Development Sp. z 0.0,

Ziclona ftalia Sp. z o.0.
Lonis Warszawa Sp. z o.0.
Robo Wash Sp. 2 0.0.
Mervipol TM Sp. z 6.0,

Verbis Gannnea Spotka @ ograniczong

odpoiedziclnosciq SKA

Jednostki pozostale powigzane z

czlonkami zarzqdu

Nicrozliczone
saldo na dzien

Wartosd¢ transakceji w olaresic

Nierogliczone
saldo na dzien

3epru-12 Zacigpnigein  Splay kapitalu Naliczenia Splaty I-gru-13
odselelc adsetel
605 4 795 300 363 330 4333
- & 000 - 123 23 6 100
1350 - - 150 - 1700
- 19 200 4926 780 639 14 396
- 171000 2398 374 374 & 002
2155 40 396 7624 1792 1388 35331
Nieroziiczone Nierozliczone
saldo na dzicd Wartos$é transakeji w okresie suldo aa deicit
31-gru-12 Udzielenic Splaty kapitalie  Naliczenia Sphaty Mogru-13
adseiek odsetele
330 - - 35 50 335
23 544 G735 1100 2023 - 23742
30 - - - 30 -
1127 105 g0 108 130 i Hi
G678 355 - 73 - 7106
12 404 - 12 300 8§22 926 -
5244 3 369 - 747 171 il 38y
106 - 16 M 5 -
43 683 6704 13 596 3 833 i332 39292
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35, Informacja o wynagrodzeniu podmiotn uprawanionego do badania sprawozdan finansewych

W odniv 9 kwietnia 2013 roku Rada Nadvoreza Marvipol 8.A., dzialajac na podsiawic § 34 Statuta Spolkis dekonata wyboru
podmiow uprawnionego do badania sprawozdan finansowych. Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
[inansowych zostala wybrana spoika CSWP Audyt Spalka 7 ograniczong odpowiedzialnodeia spatka komandytowa 2
sicdziby w Warszawie {00-042), przy ul, Nowy Swial 49, wpisana na liste podmiotdw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Radg Bieglych Rewidentéw pod nr 3767,

Umowa ze spolika CSWP Audyt Spdtka # ograniczong odpowiedzialnodeig spalka komandytowa o dokonanic badania

zostala zawarta w dniu 18 kwietnia 2013 roku. Wynagrodzenic 7 (ylulu przegladu srédrocinege  jednostkowego oray
badania jednostkowego spraweorzdania finansowego Marvipol S.A. za 2013 rok wynosi 63 tvs. zl.

36. Podmioty zaleine
Podmioty nalekgee do Grupy Kapitalowej Marvipol S.A, Udziat %

31-12-2013  31-12-2012

JLR Polska Sp. z 0.0, 100% 100%
JLR Centrum Sp. z 0.0, 100% 100%
Mokoldw Park Sp. z 0.0 100% 100%
Marvipol Development Sp. z 0.0.% 0.21% 0,21%
Zielona Italia Sp. z 0.0, 100% 100%
TR Gdansk Sp. z 0.0. 100% 100%
Prosta 32 Sp. z 0.0 100% 100%
JLR .04 Sp. 2 0.0, 100% 100%
Caterham Polska Sp. z 0.0 100% 100%
AML Polisks Sp. 7 0.0. 100% 100%
Marvipol TM™ 8p. 7 0.0. 100% 100%
M Automotive Sp. z 0.0, 100% 100%
Lotus Warszawa Sp. z 0.0. 100% F00%
Robo Wash Sp z o.o.{dawnicj Marvipol Capital Sp.z 0.0.) 100% FOO%
Marvipel Property Sp. z 0.0.%% 90% 0%
P.Z. - BUD Sp.zo.o. 100% 100%
JLR Warszawa Sp. 2 0.0, 100% 100%
Marvipaol Estate Sp. 2z 0.0, 100% 160%
Central Park Ursyndw 1 Sp 2 o.0. {dawnicj: Le City Sp. z 0.0.) 100% 160%
Marvipel Managment $p.2 0.0. ( dawnie] Zintegrowane Centrum Komunikacyjne HO0% 100%
Dworzec Gdanski Sp z ¢.0.)

Gdanski City Center $p 2 0.0. {(dawnicj: City Expansion Sp. z 0.0.) 100% 0%
Verbis Gamima Sp. 2 0.0.%%* 0% 0%
Verbis Gamma Spolka z ograniczong odpowicdzialnodeiq SKARRE 0% 0%

#Na drieh bilansowy udzial procentowy w kapitale zakladowym Marvipol Development Sp. z 0.0, przedstawial sig
BAsIEPUinCo:

Marvipol S.A. - 0.21%,

Prosta 32 Sp. 7 0.0, (spolka w 100% zalezna od Marvipol 5.AY - 99,79% .

#Na duzien bilansowy udzial procentowy w kapitale zakladowym Marvipol Property Sp. z 0.0, przedstawial sie BastEpujaco:
Marvipol S.AL - 90%

Verbis Gamma Spétka 7 ograniczong odpowicdzialnodeia SKA - 10% .

##2Vorhis Gamma Sp. 2 0.0, - spotka w 100% zalezna od PZ-BUD Sp. z o.0.

ek Vorbis Gamma Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia SKA - spélka w 100% zaleina od PZ-BUD Sp. z 0.0.
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37, Wybrane dane finansowe dotycezace sprawozdania
Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone na cure wedlug nastepujgeych zasad;

Poszezegdine pozycje aktywdw i pasywdw bilansu - wediug Sredniego kursu obowigzujacego na 31 grudnia 2013 rokw
4,1472 PLN/UR (na 31 grudnia 2012 r.: 4,0882 PLN/EUR)

Poszeregolne pozycie sprawozdania 7 catkowitych docheddw - wedlug kursu stanowiacege $redaig arylmetyezng srednich
kursdw ustalonych preez Narodowy Bank Polski na ostalni dzien kazdego zakonczenege miesiaca w 2013 roku 42110

PLN/BUR; (w2012 1. 4,1736 PLN/EUR).

Poszezegilne pozyeje aktywow i pasywiw

Pozyeja bilansu 3§-12-2013 31-12-2012
PLN EUR PLN EUR

Wi Hoiveh

Alitywa razem 659 424 139 005 615 781 150 624
Aktywa wrwale 242 187 58398 250 180 61 196
Aklywa obrotowe 417237 100 607 365 60} 89 428
Pasywa razem 059 424 159 005 615 781 150 624
Kapital wlasny 208 493 30273 172 634 42227
Zobowigzania dlugolerminowe 273 140 065 863 235833 57 686
Zobowigzania krélkoterminowe 177 785 42 869 207 314 30710

Posrezegdlne pozycje sprawozdania z calkowityeh dochoddw

Porycja w sprawozdaniu z
callowityeh dochodéw Emitenta

01-01-2013 - 31-12-2013

01-01-20%2 - 31-12-2612

PLN EUR PLN EUR

v gysfgedelt Jloneh

Przychody netto ze

sprzedazy | pozosiale 180 853 42 948 52 598 12 603
Koszty sprzedazy (157 984} (37517 (50 534) {12 108)
Zyski z inwestyep 20328 4 §27 23037 5520
Zysk na dzialalnoesei operacyjnej 43199 10 259 25101 6014
Koszty finansowe neilo (23 190) (5 507} {23 231) (5 5006)
Zysk przed opodatkowaniem 20 009 4752 1 870 448
Podatek dochodowy (870) (208) 2 650 035
Zysk netto za rok obrotowy 19 133 4 544 4 520 1083
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38. Inne waznicjsze zdarzenia w okresic od 1 stycznia 2013 do 31 grudnia 2613 roka, oraz znaczace zdarzenia po
dnia 31 grudnia 2013 roku,

Wodniu 3 styernia 2013 ,u Marvipo! S A, olrzymala nastepujace edwiadezenia:

- oswiadezenia Andrreja Nizio, pelniacego funkeje przewodniczacegoe Rady Nadzorezej, o rexygnacii 2 dniem 3 styeznia
2013 roku, ze wrgleddw osobistyeh, 7 udzialu w Radzic Nadzoreze) Marvipol 5.A

- odwindezenia FBwy Nizio o rezyegnacji z dniem 3 stycznia 2013 roku, ze wzgleddw osobisiych, 2 udzialu w Radzic
Nadzoreze] Marvipol S.A .,

- aéwiadezenia Claudii Ksiazek o revygnacii 2 dniem 3 stycznia 2013 roku, e wzgleddw osobistyeh, 2 udziatu w Radzie
Nadzoreze] Marvipol S.AL

W odniu 4 stycznia 2013 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Marvipol S.A. powolalo do skladu Rady Nadzoresg
Marvipel S.A. Wieslawa Mariusza Rozackicge, jako czlonka niczaleznego, kidremu powicrzono pelienic funkeji

wiceprzewodniczacego Rady Nadzoveze] oraz Konstantego Grzeporza Maleiczyka, jako czlonka niczaleinego.

Wodniu 4 stycznia 2013 1. na podstawie zawarlych w Statucie Marvipol S A, uprawnien csobistyelr Mariusz Wojeiech
Ksigzek powolal do skladu Rady Nadrorcze Marvipol 8.A. Jacka Wejciecha Jonak.

Wodniu 4 stycznia 2013 roku:

- Mariusz Wojeiceh Ksiazek, na podstawic zawartych w Statucie Marvipel S.A. uprawniend osobistych. powierzayl

peiniacemu dotychezas funkeje wiceprzewodniczacego Rady Nadzoreze Marvipol S.AL Aleksandrowi Chlopeckiemu
pelnienic funkei przewodniczacego Rady Nadzorezes;

- Clonek Rady Nadzoreze] Cezary Kozanceki odwiadexyl, i7 od dnia 4 stycznia 2013 roku nie bedzic spelnial opisanych w
Statucic Marvipol S.A. kryteridow niezaleznego cxzlonka Rady Nadzoreze).

Wodniu 16 stycrnia 2013 roku Rada Nadzorcza Marvipel S.A. podjela uchwalg, moca kiorej niezalesny Crionek Rady
Nadroreze) Wieslaw Mariusz Rézacki, pelniacy funkeje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorezej, zostal delegowany na
okres od 10 styeznia do 28 lutego 2013 r. do samodzicinego pelnienia czynnodel nadzorczych, w tym w szczepdlnosel do
sprawowania stalego nadzoru nad biczaeymi pracami Zarzadu Marvipol S.A.

W dniu 1§ styeznia 2013 . Marvipol $.4. zawarta z BRE Bank S.A. (obeenie mBank S.A.) ancks do Umowy Kredytowe;
ar 02/316/06/2/VV o kredyl w rachunku biezgeym z 17 lipca 2006 roku, na mocy kitorego kwota dopuszeralnego salda
debetowego zostala ustalona na poziomic 7.500.000 PLN, & termin ostateczne] splaty kredylu zostal ustalony na dzieii 30
pazdzicrnika 2013 rZmianic ulegl sposéb zaberpieczenia splaty Kredytu w taki sposdb, iz stanowigca dotychezasowe
zabezpicczenie hipoteka umowna do kwoly 15.000.000 PLN na bedacych wiasno$eia Marvipel $.A. nicruchomodceiach -

jednym znajdujgeyn: sig na lerenic Warszawy lokalu uzytkowym o powierzehni ca, 132,5 m” oraz twzeeh usytuowanyeh w
rejonic Mikotajek dzialkach grumu o laceng powierzehni ca. 33,7 ha, zostala mmnigjszona do kwaty | 1.250.000 PLN «
agraniczona do bedacych wlasnogeia Marvipol S.A. trzech usyluowanych w rejonie Mikolajek dzialek gruntu o facwngg
powicrzehni ea. 33,7 ha.

W dniu 23 stycznia 2013 r. zostal podpisany Ancks do Umowy o wykonanic vobdt budowlanych w systemie Generalnego
Wykonawstwa zawarte] w dniu 5 kwietnia 2012r. pomigdzy Marvipol S.A. a Eiffage Budewnictwo Mitex S.A., ktore]
przedmiotem jest wykonawstwo przez Generalnego Wykonawee inwestycjl polegajacei na wybudowaniu budynku
micszkalnego wielorodzinnege z garazami podziemnymi oraz infrastruktury lechnicznej na bedace] w o uzytkowaniu
wieczystym Marvipol S.A. dualee gruntu w Warszawie, w rejonie ul. Powqzkowskiel. Na mocy Ancksu, w zwigzku z
akceptaciq uzgodniel w projekeie wykonawczym, termin zakonczenia prac zostal ustalony na dvien 30 kwieinia 20/ 4r,

Wodniu § marca 2013 . do Marvipol $.A. wplmal pozew Borders A-R przeciwko Marvipol 5.A. o ZAwaArcic umowy
przyrzeczong nicruchomosel w rejonie ul. Marywilskief (zastepeze odwiadezenie woli). Wartodé przedmiofu sporu wynosi
45.510.000 PLN. Pozew Len Zarzad Marvipol $.A. uwaza za niczasadny wobec skulecunegpo jego zdaniom uchylenia si¢ od
skutkdw prawnych ofwiadezenia woli zlozonego pod wplywem istolnego bigdu

W dniu 20 marca 2013 1. Zarzad Marvipol S.A. podjal deeyzje o odwelaniu prognozy wynikéw finanscwych na fala 2012

2013, epublikowane] w dniu 13 wrzesnia 2012 1., oraz o rezygnacji z podania nowej prognozy wynikow finansowych
Grupy Kapitatowej Marvipol S.A.
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Wodniu 25 kwietnia 2013 1, zostal padpisany Ancks do Umowy o wykonanie robdt budowlanych w systemic Generalnego
Wykonawstwa zawarte] w dniu 20 pazdziernika 2011 r. 2 Swabag Sp. 2 0.0, kidrej przedmiolem jest wykonawstwo przes
Generalnego Wykonaweg inwestycji polegajacej na wybudowaniu budynku micszkalnego wielorodzinnepe z garazem
podzicmnym wraz 7 infrastruktura, usyluowanego na bgdace) wlasnodeia Marvipol S.A. dzialee pruntu w Warszawie, w
rejonic ul, Sokratesa, Na mocy Aneksu, w zwigzku ze zwigkszeniem dotychezas ebowigzujacego zakresu robdt, wartodd
przedmiot Umowy ulegla zmianie 7 kwoty 85.537.768.99 PLN do kwoty 85.985.894,98 PLN.

Wodnin 16 maja 2013 . Spolka zlozyla odwiadczenia o ustanowicniu na stanowiacej wiasnosé Marvipol 5.A.
picruchomodei gruntowej o pow. 35587 m2 usyiuowane] w Warszawie, w rejonie ul. Pasymskiej, dwach hipotek do
maksymalne] kwoty 40.000 tys. PLN kazda, (j. lacznie do maksymalne) kwoty 80.00G tys, PLN, Ofwiadczenia zostaly
lozone w zwiazku 2 umowa, jaka Spatka zawarla w odn 14 mala 2013 1o oz grupa kwalilikowanyeh funduszy
inwestyeyinyel, kirej trese okreglala warunki dokenania przez Fundusze imwestyeji woobligacie o lacune) wartose
nominalne 45.00¢ tys. PLN, jakie Spolka zamierzala wyemitowad w dwach seriach, a pezyskane z Emisji Grodki
przeznaczyS nin. na wykup obligacii zapadajgeyeh w ezerweu i lipeu 2013 v, jak réwnigz na wspdllinansowanic projekiu
Hill Park Aparuments realizowanego na Nicruchomosei. Ustanowione na Nieruchomesel hipoteki stanowid miaky
rabezpicczenic praygotowywanyeh do wyemitowania obligacii, Hipoteki, kidrych dotycza Oswiadezenia, zostaly proes
Spolke ustanowione na rzecz uzgodnionego z Funduszami Administratora Hipotek. Wobee dokonania przez Sad Rejonowy
dla musl. Warszawy-Mokotowa w Warszawie wpisu hipotek ustanowionyeh na podstawie ww, ofwiadezes, w dn, 13
crerwen 2013 1, Spédtka vawarla 7 Funduszami wehodzacymi w sklad Grupy Pioneer Pekao pakict umdw, w nastepsiwic
ktoryeh w dn. 20 crerwea 2013 v wyemitowala w iryhic oferty nicpubliczne dwie serie zabezpicczonych, wayletnich
obligacii zwykiveh na okazicicla o lyczne] wartosei nominalnej 45.000 tys. PLN, osnaczonych symbolami K i L. Obligacje
serif K zostaly wyemitowane w ogei 16.020 szt o wartosci nominalngj 1.00¢.00 PLN. Obligacje sevii i zostaly
wyemitowane w ilodei 28.980 szt o wartosei nominalng 1.000,00 PLN. Obligacie serii K i L jako papiery wartosciowe nie
posiadajace formy dokumenty, zoslaly zarejestrowane w depozycie papieréw warlosciowych prowadzonym priex KDPW.
Obligacie serii K i L. nic zostaly obigte wnioskiem o dopuszezenie do obrotu na zadnym rynku regulowatiyim.

W dniu 20 cverwea 2013 v, Spoika dokonala odkupu w celu umorzenia wszystkich, 1. 1.602 sziuk wyemitowanyceh w dnin
31 pasdziemika 2012 1. obligacii zwyklych na okazicicla serii MVP3107130D9]1 o lacznej wartodci nominalnej 16.020

tys. PLN. Odkupione przez Spolke Obligacie serii MVP3107130D01 zostaly umorzone i wykreslone z ewidenc]i
prowadzone] przez Alior Bank S AL

W odniu 20 crerwea 2013 1. Spalka dekonala czggciowego odkupu w celu umaorzenia 26,700 sziuk sposrod wyemitowanych
w dniu 29 ezerwea 2010 r. 39.400 srtuk obligacii na okaziciela serii B zamicnnych na akcje na okazicicla serii F Marvipol
S.A. 0 laczng] warlodel nominalngj 26.700 tys. PLN, Crzgseiowo odkupione w ceiu umorzenia przex Spolke Obligacje serid
13 zostaly umerzone | wyrejestrowane z systomu Krajowego Depozy(u Papierdw Wartosciowych.

W dniu 27 cxerwea 2013 r. Spolka zawarla 2 Funduszami zarzadzanymi przez podmioty wehodzace woskiad Grupy PAU
pakict umdw, w nastepsiwie kidrveh wdn. | tipea 2013 . wyemitowala w trybic oferty niepubliczng] trzylelnic obligacje
zwvkie na okazicicla o geznej wartofel nominalnej 4.000 tys. PLN, kidre w dniu emisji byly niczabezpicezone. W eclu
zabezpicezenia wicizylelnodel Obligatariuszy Spotka zlozyla w dn. 27 cxzerwea 2015 r ofwiadezenie o ustanowieniu
hipoteki laczne] umownej do kwoty 8.000 tys, PLN na czterech nieruchemodelach o lacznej powicrzebni ca [,2ha, w tym
lrzech usytuowanych w Warszawic stanowigeych wlasnodé Marvipol S.A. oraz jednej usyivowanei w fodz, bedace] w
wicczyslym uzytkowaniu przez spolke zalezng od Marvipol S.A. Obligacje zostaly wyemitowane w ilogei 4.000 520 o
warlogei nominalue) 1.06G0,00 PLN i oznaczone symbolem M. Obligacje serii M nie posiadajy forimy dokumentu i nie
zostaly objgte wnioskiem o dopuszezenic do obrofu na zadnym rynku reguiowanym,

W odniu 28 czerwea 2013 . Spolka podpisala Ancks de Umowy Kredytn nr [788/10/400/04 zawarle] « Bankiem

Millernnium S.A. w dniu 8 listopada 2010 ., na mocy kidrego okres udostgpaienia kredytu zostal przediuzony do dnia 27
czerwea 2074 r,

al
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Wodniv | Jipea 2083 r Marvipol S.AL wyemitowala w irvbie ofery niepublicznej tzylemice obligacje »wykie na okaziciela
o taczne] wartosci nominalne] 4.006 1ys. PLN, ktore w dniu emisji byly niczabespicezone, W celu zabezpicezenia
wierzylelnodel Obligatariuszy Spolka zlozvla w dn. 27 cxerwea 2013 v o$wiadezenie o ustanowicniu hipoteki fyemes
umownej do kwoly £.000 tys. PLN na czierech nieruchomoseiach o laerne] powlerzehni ca 2ha, w 1ym uzech
usylupwanych w Warszawie stanowigeyeh wiasnodé Marvipol S.A, oraz jedngj usyluowane) w Lodzi, bedacej w
wicczystym uzytkowaniu przez spoike zalezng od Marvipol S.A. Obligagie zostaly wyemitowane w Hosei 4.000 szt. o
wartosei nominalng 1.000 PLN i oznaczone symbolem M. Obligacje seril M nie posiadajg formy dokumentu i nie zostaly
objete wnioskiem o dopuszezenie do obrolu na zaduym rynku regulowanym,

Wodniv 30 lipea 2013 r. Czlonek Zarzadu Tomasz Wajsgerber zlozyl w Spotee Odwiadezenie o rezygnacji » udzialu w
Zarzgduie Marvipol S AL

Wodniu 26 sierpnia 2013 1. Nadzwyezajne Walne Zgromaduzenic Spotki ustalito fiezbe crtonkdw Zarzadu Marvipol S.A. na
cziery osoby,

W dniu 26 sterpnia 2013 v, Nadewyezajne Walne Zgromadzenie Spoiki powolafo Martusza Polawskicgo do skladu Zarzadu
Marvipol S.A.

W dniu 26 sierpnia 2013 r, Nadzwyezajne Walne Zgromadzenie Spotki powolale Marcina Dygbrowskicgo do skladu
Zarzgdu Marvipol S.A.

Wodniv 2 wrzesnia 2013 1. Marvipol $.A, zawarla z Warbud S.A. ancks do Umowy o wykonanie rebot budowlanych w
systemie Generalnego Wykonawstwa 2 dnia 26 wrzeénia 2011 1., kiorej preedmiotem jest wykonanic uslugi budowlane]
polegajace] na realizacjii dwoch budynkéw mieszkainyeh 2 parazami podziemaymi, usyluowanyeh na bedace} w
wrytkowaniu wieezystym Marvipol S.A, dzialee pruntu w Warszawie, w rejonie ul, Bernardyiiskiej. Na mocy ancksu, w
rwigzku ze zwigkszeniom detychezas obowigzujacege zakresu robét, wartodé przedmiotu Umowy uiegla smianic z Kwoty
§7.700.000 PLN do kwoty 91.216.055 PLN.

W odniu 30 wrzesnia 2013 1. w zwigzku zawarciem przez JLR Palska Sp. v 0.0~ jednostke zaleina od Marvipol SAL
ancksu do Umowy Faktoringowej 2 dnia 19 grudnia 2012 r. 2 Bankiem Millennium S.A. kwota porgezenia Marvipel S.A.
zabexpleczajacego ewentualne roszezenia Banku Millennium A, z Umowy Faktoringowe] zostala powigkszona do
45.750.000 PLN.

W dniu 2 paddziemika 2013 r. zakoncrzong zostala subskrypoja prywatnej emisji akeji zwykiych na okazicicla serit J,
rozpoczetej wodniu 27 wrzednia 2053 r. W oramach objetych subskrypejy 4.628.452 akcji seril J, zlozono zapisy na
4,628.452 akcje w cenic emisyjnej 4,50 PLN »a kazda akejg i dokonano wptat na ich objgcie. Warto$¢ przeprowadzonc]
subskrypeji wynosi 20.828.034 PLN. W rezultacie przeprowadzenia emisi kapital zakladowy Spoltki zostal podwyzszony 0
925.690,40 PLN, 2 kwoly 7.384.680 do kwoly 8.310.370,40 PLN. Podwyzszenic kapitalu zakladowego rostalo przez Sad
zavejestrowane w dniu 11 paZdziernika 2013 r. W dniu 8 listopada 2013 r. akeje serii ] zostaly wprowadzone do obrotu na
Gicldzie Papierdw Warlodciowych w Warszawie.

W dniu 7 pasdziernika 2013 r. zostal podpisany ancks do zawarte] pomigdzy Marvipol S.A. z BRI Bank S.A. {obecnie
mBank $.A.) Umowy Kredylu nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezacym » dnia 17 lipea 2006 r. Na mocy ancksu
termin ostateezne] splaty kredytu zostal ustalony na dziesi 31 grudnia 2013 1,

W dniu 11 pasdziernika 2013 r. w Sadzic Rejonowym dla m. st Warszawy w Warszawie, XU Wydzial Gospodarezy
KRS zostalo zarcjestrowane podwyzszenic kapilalu zakiadowego Marvipo! $.A. 0 925.690,40 PLN, = kwoty 7.384.680 do

kwoty 8.310.370,40 PLN, w wyniku emisji 4.628.432 akcji zwyklych na okazicicla serii J o wartosed nominalnej 0,2G PLN.

Kapitai zakladowy Marvipol S.A. dzicli sic na 41,551,852 akcje zwykle ma okazicicia o wartodei nominalnej 0,20 PLN
kazda, w tyn:

- 30.600.00G akeji serii A,
- 1,184.200  akeji serit 13,
- 4,730,000 akcji serii C|
-614.000  akcji serii DD,
- 395200 akejiserii B
- 4.628.452 akcje serii I
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Wsiystkic wyemitowane akeje Marvipol S.A. uprawniajg do 41.551.852 glosdw na walnyim zgromadzeniu, Na mocy
uchwaly Zarzado Gieldy Paplerdw Warlodciowych w Warszawie z dnia 6 listopada 2013 v, akeje serit J zostaly 7 dnicn: 8
listopada 2013 v, wprowadzone do obrow na rynku rownoleglhym.

Wodniu 23 pazdziernika 2013 . Marvipol $.A. zawarla z Strabag Sp. z 0.0, aneks do Umowy o wykonanie robot
budowianych w systemic Generalnego Wykonawstwa z dnia 20 pazdzicrnika 2011 r., polegajacej na wybudowaniu
budynku micszkalnego wiclorodzinnego 7 garazem podziemnym wraz z infrastrukiurg, usyiuowancgo na bedace)
wlasnodeia Marvipel S.A, dzialce gruntu w Warszawie, w rejonic ul. Sokratesa, Na mocy aneksu, w zwigzku z¢
awickszeniem dotychezas obowigzujacego zakresu robdl, warioéé przedmiotn Umowy ulegla zmianic 7 kwoty
85.985.894,98 PLN do kwoty 8§6.021.236,98 PLN,

Wodniu 30 paddziernika 2003 r. Marvipol S.A, ztozyla odwiadezenic o ustanowieniu hipoteki faczne] umownej do kwoty
92.000 tys. PLN na stanowigeych wlasnosé Marvipel S.A. 143 wyedrgbnionych lokalach micszkalnych i niemieszkalnych o
zroznicowane] powierzehni stanowigeych czeé¢ realizowancgo przez Spolke projekiu dewcloperskicgo ,Apartamenty
Mokotdw Park™ w Warszawie, w rejonie ul. Bernardyfiskicj. Odwiadezenic zostalo ziozone w zwigzku z praygotowywany
przex Marvipol $.A. emisja obligaci swyklych na okazicicla serii N o lacune] warlosei nominatne] i emisyjnej do kioty
60.000 1ys. PLN, kidrych zabezpicezenic stanowic¢ bedzie ustanowiona hipoteka na rzecs biorgeego udzial worealizacii
emisji obligacji Administrators Hipoteki.

Wodniu 27 Hstopada 2013r. Zarzad Marvipol S.A. dokonal wezesniejszej splaty kredyiu w kwoeie 27.500.000.00 PLN,
udzielenego na mocy Umaowy Kredylowej ar 02/579/10/Z/LT o kredyt odnawialny w PLN zawarte] w dniu 17 grudinia 2010
r.oz BRE Buank S.A. (obeenie mBank $ A ), w tredci kiore] termin ostateczne} splaty kredytu byl ustalony na dvied 30
pazdzicrnika 2014 r. Wobee dokonania w diriu 27 listopada 2013 1. calkowite] splaty kredytu weaz 2 odsetkami, Spdika
zawarla w dniu 27 listopada 2013 r. z mBank S. AL stosowny ancks do Umowy,

W dniu 5 grudnia 2013 1. Marvipol $.A. wyemitowala 60.000 szl obligacji wwyklych na okazicicla serii N o lgezneg
wartedei nominalnel 66.000.000 PLN, kidre zostaly objete preez grupe kwalifikowanych Tunduszy inwestycyjnych, Celami
cmisji obligacii byty: splata catodei zobowinzad Marvipol S.A, wynikajacych z umowy kredylowej nr 02/289/06/2/08 «
dnia 17 lipca 2006 r. zawarte] przez Marvipel S.A. z mBank (dawnicj: BRE Bank) Spolka Akeyjng z siedziby w
Warszawic oraz (inansowanic dzialalnosel gospodarczel Marvipol S.A, Obligacje w dniu emisji byly nicvaberpieczone, W
celu prayszlego zabexpicczenia wierzytelnogei obligalarivszy z tylulu obligacii ustanowiona zostala hipoteka laczna
umowna do maksymalnej kwoty 92.000.000 PLN, na stanowiacych wiasng$s Marvipol S.A. 143 wyodrgbnionych lokalach
mieszkalnyeh i niemieszkalnych o zroznicowane] powierzehni stanowigcych czesé realizowanego przez Spotke projektu
deweloperskicge L,Apartamenty Mokotdw Park” w Warszawie, w rejonie ul. Bernardynskiej. Obligacje serii N He
posiadaja formy dokumentu i nic zostaly obi¢te wnioskiem o dopuszezenie do cbrotu na zadnym rynku zorganizowanym,
Wykup obligacii nastapi poprzez zaplate w dniu 30 listopada 2016 1. kwoty picniczne} w wysokosci rowngj wartodcl
nominaine] obligacji.

Wodniu 6 grudnia 2013 r. Marvipol $.A. dokonala splaty calosei zobowiazat wynikajacych 2z Umowy Kredytowe) nr
02289/06/7/0B zawarte] w dnia 17 lipea 2006 1. z mBank {(dawnici; BRE Bank) S.A. z siedzibg w Warszawic,

W odniu 20 grudnia 2013 r. zostal podpisany Ancks nr 14 do zawariej ponigezy Marvipol S.A, & mBank (dawniej: BRE
Bank) $.A. Umowy Kredyiu nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezacym z daia 17 lipea 2006 r. Na mocy sncksu
termin ostatecznej splaty Kredy{u zostal ustalony na dzied 31 grudnia 2014 r.

Wodniu 23 grudnia 2013 1. zostal przez Spétkg podpisany Ancks do zawartej # Bankiem Millennium 5.A Umowy 0
odnawialny kredyt na finansowanie budownictwa mieszkaniowego nr 310471 £/409/04 2 dnia 27 wrzesnia 2011 r., na mocy
kiorego lermin ostatecznej spiaty kredytu zostal ustalony na dzieh 28 sierpnia 2014 1.,

W dniu 30 grudnia 2013 r. Wiceprezes Zarzadu Slawomir Horbaczewski ziozy! w Spolee Osdwiadezenic o rezygnacii
udziaty w Zarzadzie Marvipol S.A, ze skutkiem na dzied 31 grudnia 2013 ¢,

W dniu 30 grudnia 2013 r. na podstawie zawartych w Statucie Marvipol S.A. uprawnien osobistych Mariusz Wojeiceh

Ksigrok powolal 2 dniem | styermia 2014 v do skladu Zarzadu Marvipol S.A. Pana Pawla Szymanskicgo i powictzyl mu
peinienic od dnia 1 styeznia 2014 v, funkeji Wiceprezesa Zarzadu.
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W dniu 5 marca 2014 r. zostal podpisany Aneks do Umowy o wykonanie robdt budowlanych w systemie generalnego
wykonawstwa zawartej w dniu 12 kwietnia 2013 r. z Eiffage Polska Budownictwo S.A. (dawniej: Eiffage Budownictwo
Mitex S.A.), ktérej przedmiotem jest realizacja w systemie generalnego wykonawstwa inwestycji polegajacej na
wybudowaniu zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, podstawowymi uslugami oraz
infrastruktura techniczng pod nazwa ,,Osiedle Ziclona Italia” w Warszawie, przy ul. Obywatelskiej. Na mocy Aneksu
zostal rozszerzony dotychczas obowigzujacy zakres robdt, wobec czego warto$é przedmiotu Umowy ulegla zmianie z
kwoty 62.500.000 PLN do kwoty 64.510.156,96 PLN, a termin realizacji Umowy zostal przesunigty z dnia 30 kwictnia
2014 r. na dzien 26 maja 2014 r.

W dniu 7 marca 2014 r. do wlasciwego Sadu zostal zlozony wniosek o wykreslenie hipoteki do kwoty 68.000.000,- PLN
ustanowionej na bedacej wlasnoscia Spolki nieruchomosci polozonej w Warszawie, przy ul. Sokratesa, stanowigcej
zabezpieczenie splaty kredytu w kwocie 40.000.000,- PLN udzielonego Spolce w dniu 27 wrzesnia 2011 r. przez Bank
Millennium S.A. z przeznaczeniem na finansowanie budownictwa mieszkaniowego (Umowa nr 3104/11/409/04), w
zwiazku ze splatq Kredytu w dniu 28 stycznia 2016 1.

W dniu 7 marca 2014 r. zostala zawarta z Getin Noble Bank S.A. Umowa kredytu inwestycyjnego dla klientow
instytucjonalnych nr KRI\1443967, na mocy ktérej bank udzielil Spolce kredytu w kwocie 43.000.000- PLN z
przeznaczeniem na czesciowe refinansowanie wartosei gotowych lokali i miejse postojowych wybudowanych przez Spolke
na nieruchomogci polozonej w Warszawie, przy ul. Sokratesa w ramach inwestycji pod nazwa ,Bielany Residence”.
Termin calkowitej splaty kredytu zostal ustalony na dzienn 20 stycznia 2016 r. Oprocentowanie kredytu oparte jest o
zmienng stawke referencyjna WIBOR 3M powigkszona o marze banku, przy czym odsetki platne sa w miesi¢cznych
okresach obrachunkowych.

Znaczace zabezpieczenie splaty kredytu stanowi hipoteka z najwyzszym pierwszefistwem do kwoty 64.500.000,- PLN
ustanowiona na bedacej wlasnoscia Spolki nieruchomosci polozonej przy ul. Sokratesa w Warszawie.

W dniu 19 marca 2014 r. zostal podpisany Aneks do Umowy o wykonanie robét budowlanych w systemie generalnego
wykonawstwa, zawar® w dniu 5 kwietnia 2012 r. z Eiffage Polska Budownictwo S.A. (dawniej: Eiffage Budownictwo
Mitex S.A.) z sigdziba \w Warszawie, ktérej przedmiotem jest realizacja w systemie generalnego wykonawstwa przez
Wykonawcee investycji \ArtEco” polegajacej na wybudowaniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami
podziemnymi offaz infrastryktury technicznej na bedacej w uzytkowaniu wieczystym Spolki dzialee gruntu w Warszawie,
przy ul. Powazkowskiej. Ni mocy Aneksu zostal zmieniony dotychczas obowiazujacy zakres robot, wobec czego wartosé
przedmiotu Unjowy zostalalustalona na kwote 83.464.052,95 PLN, a termin realizacji Umowy zostal ustalony na dzien 31
maja 2014 r.

Marius2 Ksigzek

PREZE

Mariusz Ksiqzek
[Prezes Zarzadu/

/ " GIOwWHG K s
Mariusz Polawski Beata Czrlcrows}ca '
/Czlonek Zarzadu/ /osoba, klorej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszavkd, dnia 20 marca 2014 roku
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Dane identyfikujace i podstawowe informacje o Spoétce

Nazwa, forma prawna i siedziba Spotki

Marvipol S.A.
ul. Prosta 32
00-838 Warszawa

Przedmiot dziatalnosci Spotki
Zgodnie z statutem Spotki przedmiotem jej dziatalnosci jest przede wszystkim:

dziatalnosc deweloperska,

prowadzenie myjni samochodowych,
zarzadzanie nieruchomo$ciami na zlecenie,
wynhajem nieruchomosci,

dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa.

Podstawa prawna dziatalnosci Spotki

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia w spotke akcyjng jej poprzednika
prawnego — Marvipol Sp. z o0.0. utworzonej 17 maja 1996 r. Przeksztatcenia
dokonano na podstawie uchwaty Wspdlnikow Marvipol Sp. z 0.0. z dnia 9 stycznia
2006 r. Marvipol S.A. zostata zarejestrowana w dniu 15 lutego 2006 r. w Sadzie
Gospodarczym dla m.st. Warszawy, XlII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000250733. Spotka zostata utworzona na czas
nieoznaczony i prowadzi dziatalno$¢ na podstawie statutu z dnia 9 stycznia 2006 r.

Rejestracja Spoétki dla celow rozliczen skarbowych i celow
statystycznych

NIP: 526-12-11-046
REGON: 011927062

Kapital zaktadowy Spotki

Zarejestrowany kapitat zaktadowy Spdtki na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosit
8.310.370,40 ziotych i dzielit sie na 41.551.852 akcji o warto$ci nominalnej
0,20 ztotych kazda.

W dniu 2 pazdziernika 2013 r. Uchwatg Zarzadu kapitat zaktadowy Spétki zostat
podwyzszony w ramach kapitatu docelowego z kwoty 7.384.680,00 zt do kwoty
8.310.370,40 zi, tj. o kwote 925.690,40 zt poprzez emisje akcji zwyktych na okaziciela
oznaczonych jako seria J. W drodze subskrypcji prywatnej objetych zostaty 4.628.452
akcje serii J, o wartosci nominalnej 0,20 zt kazda akcja. Postanowienie Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy o zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu
zaktadowego miato miejsce w dniu 11 pazdziernika 2013 r.

e o o o o
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Struktura Akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2013 r. byta nastepujagca:

Liczba Wartos¢ nominalna llosé Rodzaj

posiadanych  posiadanych akcji posiadanych posiadanych

Nazwa Akcjonariusza akcji (wzl) glosow (w %) akcji
Mariusz Wojciech Ksiazek (*) 20 663 323 5932 665 71,39% zwykte
Pionier Pekao Investment Management S.A. 2 863 742 572 748 6,90% zwykie
Manipel S.A. 80 928 16 186 0,19% zwykte
Pozostali’< 6% 8 943 859 1788 772 21,52% zwykte

41 551 852 8 310 370 100,00%

(*) Mariusz Wojciech Ksigzek posiada 1.000 udziatdw o warto$ci nominalnej 1.000 EUR reprezentujacych 100% udziatow
w Cosinda Holdings Limited, posiadajgcej 1.778.400 akcji Marvipol S.A.

Spdtka nalezy do Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., w ktore] jest jednostkg
dominujaca i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zarzad Spotki
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzgd Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2013 r. w sktad Zarzadu Spétki wehodzili:

o Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzadu,

e Stawomir Horbaczewski - Wiceprezes Zarzadu,
e Mariusz Potawski - Cztonek Zarzadu,

¢ Marcin Dgbrowski - Cztonek Zarzadu.

W ciggu roku obrotowego oraz po jego zakonczeniu do dnia sporzadzenia
niniejszego raportu nastgpity nastepujace zmiany w zarzadzie Spotki:

W zwigzku z rezygnacjg z funkcji Cztonka Zarzadu ztozong przez pana Tomasza
Wajsgerbera z dniem 30 lipca 2013 r., Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
w dniu 26 sierpnia 2013 r. powotato do sktadu Zarzgdu pana Mariusza Potawskiego
oraz pana Marcina Dabrowskiego.

W zwigzku z rezygnacjg z funkcji Wiceprezesa Zarzadu ztozona przez pana
Stawomira Horbaczewskiego z dniem 31 grudnia 2013 r., Prezes Zarzadu Mariusz
Ksigzek na mocy swoich uprawnien nadanych w statucie Spoétki powotat w dniu
31 grudnia 2013 r. na jego miejsce pana Pawla Szymanskiego z dniem
1 stycznia 2014 r.

Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedzajacy

Sprawozdanie finansowe Spoétki za poprzedni rok obrotowy, tj. za rok obrotowy
konczacy sie 31 grudnia 2012 r., zostato zbadane przez CSWP Audyt spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., a opinia niezaleznego biegtego rewidenta
zdnia 20 marca 2013 r. nie zawierata zastrzezen oraz zawierata uzupetniajace
objasnienie nastepujacej tresci:

.Nie zgtaszajac zastrzezen do prawidtowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego zwracamy uwage na fakt, iz na dzien 31 grudnia 2012 r. Spétka
wykazuje saldo zobowiazan krotkoterminowych w kwocie 207.314 tys. i niskie
wskazniki ptynnosci. Jak opisano w nocie 30 Informacji objasniajacych (punkt
,Ryzyko ptynnoéci”) Zarzgd Spétki przeprowadzit ocene ryzyk i zagrozen w zakresie
zdolnosci Spotki do kontynuowania dziatalnosci. W $wietle wspomnianej analizy
dalsza dziatalno$¢ Spétki uzalezniona jest miedzy innymi od realizacji zatozonego
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wolumenu i wartosci sprzedazy mieszkan w prowadzonych akfualnie projektach
deweloperskich craz dostepnosci finansowania ze zrédet zewnetrznych na
odpowiednim poziomie. W oparciu o przeprowadzong analize sprawozdanie
finansowe zostalo sporzadzone przez Zarzad Spotki przy zatozeniu kontynuowania
przez Spotke dziatalnosci gospodarczel w ciagu 12 miesiecy od dnia jego
sporzgdzenia.”

Waine Zgromadzenie Spodtki w dniu 10 maja 2013 r. zatwierdzito sprawozdanie
finansowe za poprzedni rok obrotowy i postanowito, ze zysk netto za poprzedni rok
obrotowy w kwocie 4.520 iys. ziotych zostanie w catosci przeznaczony na
zwiekszenie kapitatu zapasowego Spdiki.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrofowy zostato ziozone w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 14 maja 2013 r.

Bilans zamkniecia na koniec poprzedniego roku obrotowego zostal prawidtowo
wprowadzony do ksiag jako bilans otwarcia roku badanego.

Dane identyfikujace podmiot uprawniony i kluczowego
biegltego rewidenta
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

CSWP Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
ul. Kopernika 34
00-336 Warszawa

NIP: 525-25-23-102
REGON: 145894054
KRS: 0000402544

Spdtka zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Whis na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych: nr 3767
Kluczowy biegly rewident
Krzysztof Wasilewski, biegly rewident nr 10077

Informacje o umowie ha ushige poswiadczajaca, terminach
przeprowadzonego badania i niezaleznosci

Podstawg do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego jest umowa
z dnia 18 kwietnia 2013 r. Decyzja o wyborze biegtego rewidenta zostata podjeta
uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 9 kwietnia 2013 .

Terminy badania sprawozdania finansowego w siedzibie Spétki byty nastepujgce:

¢ (d 2 do 6 grudnia 2013 1. — badanie wstepne,
» Od 3 lutego do 20 marca 2014 r. — badanie koncowe.

CSWP Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., kluczowy bieghy
rewident oraz osoby uczestniczace w badaniu sprawozdania finansowego Spoiki
spetniajg wymog niezaleznosci w stosunku do badane] Jednostki w rozumieniu
arf. B8 ust. 3 i 4 ustawy o biegltych rewidentach i ich samocrzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawezdan finansowych oraz ¢ nadzorze publicznym.

5
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CZESC ANALITYCZNA RAPORTU

[l.

1.  Dane finansowe Spoiki
1.1. Bilans

Aktywa

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate

Wartosci niematerialne
Nieruchomosci inwestycyine
Udzielone pozyczkKi

Pozostale inwestycje dlugoterminowe

Aktywa trwale razem

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytuiu podaticu dochodowego
Nateznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem
Aktywa razem

Kapitat wiasny i zobowigzania
Kapitat wiasny

Kapitat zakiadowy
Kapitat zapasowy
Kapital rezerwowy
Akcje wiasne
Zyski zatrzymane

Kapitat wiasny
Kapitat wltasny razem

Zobowiazania

Zobhowiazania z tytulu kredytdw bankowych
Zobowiazania z fytulu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytuku obligacji

Pozostale zobowigzania

Rezerwa z tytulu podatku odroczonego

Zobowigzania diugoterminowe razem

Zobowigzania z tytulu kredytow bankowych
Zobowigzania z tytulu feasingu finansowego
Zohowigzania z tytutu obligacji

Zobowiazania z tytulu dostaw i usiug oraz pozostate
Przychogy przysziych okresow

Rezerwy

Zobowigzania krotkoterminowe razem
Zobowigzania razem
Kapitat wlasny i zobowiazania razem

udziat %
31.12.2012 W sumie
wtys. 2zt bilansowej

udziat %
31,42.2013 w sumie
wtys. zt  hilansowe]

10 480 2 11 600 2
73 - 13¢ -
2766 - 5252 1
39 292 6 43 683 7
188 576 29 189 506 31
242 187 37 250 180 41
394 064 60 348 579 57
- - 1350 -

3613 - 15234 2
19 560 3 438 -
417 237 63 365 601 59
659 424 100 615 781 100
udziat % udzial %

31.12.2013 w sumie 31.12.2012 w sumie

wtys. zt  hilansowej wtys. zt  bilansowe]

8 310 1 7 385 ]
31223 g 12 124 2
15 GO4 2 18 852 3

(816) - (768) -

154 172 24 135039 22
208 493 32 172634 28
208 493 32 172634 28
115 910 18 142395 23

1019 - 1 189 -

145 810 22 85 607 14
4278 - 1 389 -
G129 1 5 253 1
273 146 41 235 833 38
6 444 1 1 341 .
440 . 497 -
51 493 8 111924 18
28 537 4 40 435 7
90 537 14 52 128 9
334 - 989
177 785 27 207 314 34
450 931 68 443 147 72
653 424 100 615 781 100
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1.2. Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Dzialalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne

Amortyzacja

Zuzycie materiatéw i energii

Ustugi obce

Koszty $wiadczen pracowniczych

Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow
Pozostate koszty operacyjne

Zyski z inwestycji

Zysk na dziatalnosci operacyjnej

Koszty finansowe

Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk netto z dzialalnosci kontynuowanej

Zysk netto
Catkowite dochody ogdéltem

1.01.2013 -
31.12.2013

udziat % w
przychodach

w tys. zt ze sprzedazy

Marvipol S.A.
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2013 .

1.01.2012 -
31.12.2012

udzial % w
przychodach

wtys. zt ze sprzedazy

169 815 100 46 742 100
11 040 7 5 856 13
180 855 107 52 598 113
(1 485) & (1373) (3)
(2 289) ) (2 383) (5)
(128 159) (76) (29 304) (63)
(8 775) (5) (8 560) (18)
(39) - (45) -

(17 237) (10) (8 869) (19)
20 328 12 23 037 49
43199 25 25101 54
(23 190) (13) (23 231) (50)
20 009 12 1 870 4
(876) (1) 2 650 6
19133 11 4520 10
19 133 11 4520 10
19 133 11 4520 10




n > Marvipol S.A.
C S W D GG Raport z badania sprawozdania finansowego
audyt | e it

za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2013 r.

2.  Analiza danych finansowych Spotki

2013 2012 2011

1.  Rentownos$¢ sprzedazy netto
zysk netto x 100% 11,3% 9,7% 15,0%
przychody ze sprzedazy netto

2. Rentownos¢ kapitatu wilasnego

zysk netto x 100% 10,1% 27% 10,2%
kapitat wlasny - zysk netto

3. Rentownos¢ aktywéw ogdtem

zysk netto x 100% 2,9% 0,7% 3.1%
suma aktywow

4.  Stopa zadluzenia
zobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100% 68,4% 72,0% 66,3%
suma pasywow

5. Wskaznik plynnosci

aktywa obrotowe 213 1,8 49

zobowigzania krétkoterminowe

6. Wskaznik plynnosci szybkiej

aktywa obrotowe - zapasy 0,3 0,1 0,6
zobowigzania krotkoterminowe - przychody przysztych okreséw

Poprawa wskaznikéw rentownosci w poréwnaniu z rokiem ubiegtym wynika gtéwnie
z wigkszego wolumenu i wartosci sprzedazy mieszkan, przy jednoczesnym utrzymaniu
kosztow finansowych na poziomie podobnym do roku ubiegtego. Czynnikiem majgcym
pozytywny wptyw na rentownosé Spotki byly rowniez otrzymane przez Spétke w badanym
roku istotne kwoty dywidend od jednostek zaleznych.

Spadek zadtuzenia w poréwnaniu z rokiem ubiegtym wynika z cze$ciowej sptaty zobowigzan
z tytutu kredytéw zaciggnietych przez Spoétke w badanym roku. Sptata zobowigzan z tytutu
kredytow wynika przede wszystkim z zakoriczenia w ostatnim kwartale 2013 roku kilku
inwestycji deweloperskich.

Poprawa wskaznikéw ptynnosci w poréwnaniu z rokiem ubieglym wynika gtéwnie ze spadku
zobowigzan krétkoterminowych, na co wptyw miaty przede wszystkim: przeklasyfikowanie
znacznej czesci zobowigzan z tytutu obligacji ze zobowiazan krétkoterminowych do
zobowigzan dtugoterminowych w zwigzku z emisja nowych obligacji, spadek zobowigzan
z tytutu dostaw i ustug zwigzanych z biezgcymi kosztami realizacji prowadzonych projektow
deweloperskich z powodu zakonczenia realizacji kilku inwestycji deweloperskich, co zostato
czgsciowo skompensowane przez wzrost salda przychodéw przysztych okreséw
wynikajacego z postepujgcej sprzedazy kolejnego etapu inwestycji Apartamenty Mokotow
Park, inwestycji Bielany Residence oraz inwestycji ArtEco Residence.
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Sprzedaz zapasow Spotki, prezentowanych w bilansie jako aktywa obrotowe
w rzeczywistosci jest realizowana w okresie dtuzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego,
z uwagi na dtugi okres realizacji projektow deweloperskich. Majac na uwadze ten fakt, w celu
lepszego zobrazowania ptynnosci finansowej Spoétki poddano analizie réwniez wskaznik
ptynnosci szybkiej, ktory nie uwzglednia zapaséw i przychodéw przysztych okresow,
prezentowanych w zobowigzaniach krétkoterminowych, ale dotyczgcych wptat otrzymanych
od klientéw Spétki, ktérzy podpisali umowy przedwstepne nabycia lokali mieszkalnych.

Pomimo poprawy wskaznikéw ptynnosci na dzien 31 grudnia 2013 r. ich wartosci nadal
pozostajg na stosunkowo niskim poziomie. Jak opisano w nocie 30 Informacji objasniajgcych
(punkt ,Ryzyko ptynnosci”) Zarzad Spoétki przeprowadzit ocene ryzyk i zagrozen w zakresie
zdolnosci Spétki do kontynuowania dziatalnosci. W swietle wspomnianej analizy dalsza
dziatalno$¢ Spotki uzalezniona jest miedzy innymi od realizacji zatozonego wolumenu
i wartosci sprzedazy mieszkan w prowadzonych aktualnie projektach deweloperskich oraz
dostegpnosci finansowania ze zrodet zewnetrznych na odpowiednim poziomie. W oparciu
0 przeprowadzong analize Zarzad nie zidentyfikowat istotnych przestanek, ktére mogtyby
$wiadczy¢ o zagrozeniu kontynuowania przez Spétke dziatalno$ci gospodarczej w ciggu 12
miesigcy od dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego.
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Zakres badania

Badanie zostato przeprowadzone dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Spotki
Marvipol S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 32.

Na sprawozdanie finansowe sktada sie bilans na dzien 31 grudnia 2013 r,
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, zestawienie zmian w kapitale wtasnym
i rachunek przeptywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do
31 grudnia 2013 r. oraz informacje objasniajgce.

Nie nastapity ograniczenia zakresu badania, za$ Zarzad Spoétki ztozyt i udostepnit
wszystkie zgdane przez biegtego rewidenta oswiadczenia, wyjasnienia, dokumenty
i informacje.

System rachunkowosci Spétki

Na podstawie przeprowadzonego badania, stwierdzamy, ze we wszystkich istotnych
dla sprawozdania finansowego aspektach Spétka:

e posiada dokumentacje wymaganag przepisami art. 10 ustawy o rachunkowo$ci,

e wsposob ciggly i zasadny stosuje przyjete zasady (polityke) rachunkowosci
zatwierdzone przez Zarzad Spotki,

e posiada prawidtowg dokumentacje operacji gospodarczych,

e prowadzi ksiegi rachunkowe w sposob rzetelny, bezbtedny i sprawdzalny, a zapisy
w nich dokonane sg powiazane z dowodami ksiegowymi oraz sprawozdaniem
finansowym,

o stosuje adekwatne metody zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich
przetwarzania za pomocg komputera,

e przeprowadzita inwentaryzacje aktywow i pasywow zgodnie z wymaganiami
ustawy o rachunkowosci, a jej wyniki w sposéb prawidtowy ujeta w ksiegach,

e stosuje wiasciwg ochrone dokumentacji ksiegowej, ksigg rachunkowych
i sprawozdan finansowych.

Celem naszego badania nie byto wyrazenie kompleksowej opinii na temat systemu
rachunkowosci, niemniej na podstawie wykonanych procedur nie stwierdzilismy
znaczgcych nieprawidtowosci dotyczgcych tego systemu, ktére nie zostaty usuniete,
a mogtyby mie¢ istotny wptyw na badane sprawozdanie finansowe jako cato$c.

Informacje objasniajace do sprawozdania finansowego oraz
sprawozdanie z dziatalnosci Spotki

Na podstawie przeprowadzonego badania stwierdzilismy, ze Spotka, we wszystkich
istotnych aspektach, w sposéb kompletny i poprawny sporzadzita informacje
objasniajgce do sprawozdania finansowego, stanowigce integralng czesé tego
sprawozdania finansowego, oraz sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki.
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n ™ Marvipol S.A.
C SW D GGas Raport z badania sprawozdania finansowego
audyt I ar

za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2013 r.

4. Informacja o opinii biegtego rewidenta

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego Spotki
sporzgdzonego na dzien i za okres konczacy sie 31 grudnia 2013 r. wydali$my opinie
bez zastrzezen.

Biegty rewident nr 10077
Krzysztof Wasilewski
Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie

CSWP Audyt Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotdw uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzong przez KRBR

Warszawa, 20 marca 2014 roku
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CZESC PIERWSZA

l. INFORMACIE O JEDNOSTCE
1) Charakterystyka Jednostki

Marvipol Spétka Akcyjna [Spétka] jest jednostka wpisang do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XH Wydziat Gospodarczy za numerem KRS 0000250733. Spotka zostafa
zarejestrowana w KRS w dniu 15 lutego 2006 r. po przeksztatceniu ze Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig pod firma Marvipol Sp. z 0.0., ktéra rozpoczeta dziatalnos¢ gospodarcza
w roku 1996. Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony.
Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie (00-838) przy ulicy Prostej 32.
Jednostka identyfikowana jest za pomocg numeréw REGON:011927062 oraz
NIP: 5261211046.
Przedmiotem dziatalnosci Spotki sg w szczegdlnosci:

- dziatalnosé deweloperska,

- prowadzenie myjni samochodowych,

- zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,

- wynajem nieruchomosci,

- dziatalnosc rachunkowo — ksiegowa

- sprzedaz hurtowa i detaliczna pojazdow samochodowych, wraz z ich konserwacja

i naprawa.
Jednostka sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci | Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe).

2) Kapitat Zakiadowy

Kapitat zaktadowy wynosi 8.310.370,40 (osiem miliondw trzysta dziesie tysigcy trzysta

siedemdziesigt 40/100) ztotych i dzieli sie na 41.551.852 (czterdziesci jeden milionow pigset

piecdziesigt jeden tysiecy osiemset piecdziesigt dwie) akcje zwykte na okaziciela serii A, B, C,

D, Eil, o wartoéci nominalnej 0,20 (dwadziescia) groszy kazda akcja.

W roku obrotowym 2013 struktura, jak tez wysoko$¢ kapitatu zaktadowego ulegly

nastepujacym zmianom:
- na mocy Uchwaly nr 1 Zarzadu Spdtki z dnia 7 sierpnia 2013 r. w przedmiocie
podwyiszenia kapitatu zaktadowego Spotki w drodze emisji akcji w ramach kapitatu
docelowego oraz Uchwaty nr 1 Zarzadu Sp6tki z dnia 2 pazdziernika 2013 r. w przedmiocie
okreslenia doktadnej kwoty kapitatu zaktadowego Spdiki rzeczywiscie objetego w ramach
przeprowadzonej w dniach od 27 wrzesnia 2013 roku do 2 paidziernika 2013 roku
subskrypcji prywatnej akcji serii J oraz w przedmiocie dostosowania brzmienia Statutu
Spotki, kapitat zaktadowy zostat podwyzszony o kwote 925.690,40 (dziewielset
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dwadziedcia pie¢ tysiecy szeééset dziewiecdziesigt 40/100) ztotych w drodze emisji
4.628.452 (czterech miliondw szedciuset dwudziestu oSmiu  tysigcy  czterystu
pie¢dziesieciu dwdch) akcji zwyktych na okaziciela serii J o wartosci nominainej 0,20
(dwadziescia} groszy kazda.
Po zakoriczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez wysokos¢ kapitatu zaktadowego nie ulegty zmianom.

3} Organy Spotki

a) Zarzgd
Sktad Zarzadu Spétki jest nastepujacy:

- Mariusz Wojciech Ksigzek — Prezes Zarzadu,

- Pawet Szymanski — Wiceprezes Zarzadu,

- Marcin Dabrowski — Cztonek Zarzgdu,

- Mariusz Potawski — Cztonek Zarzadu.

W roku obrotowym 2013 struktura Zarzadu ulegta nastepujacej zmianie:

- w dniu 26 sierpnia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate, na
mocy ktérej liczba czionkéw Zarzadu Spotki ulegta zwigkszeniu z 3 (trzech) do 4
(czterech) osob,

za$ w skiadzie Zarzgdu Spotki zaszty nastepujgce zmiany:

- w dniu 30 lipca 2013 r. Cztonek Zarzadu Tomasz Wajsgerber ztozyt rezygnacje z dniem 30
fipca 2013 r. z udziatu w Zarzgdzie Spotki,

- w dniu 26 sierpnia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powotato Marcina
Dabrowskiego i Mariusza Potawskiego w skiad Zarzadu Spotki,

- w dniu 30 grudnia 2013 r. Wiceprezes Zarzadu Stawomir Horbaczewski ztozyt rezygnacje
z dniem 31 grudnia 2013 r. z udziatu w Zarzadzie Spoiki,

- w dniu 30 grudnia 2013 r. dziatajgcy jako Zatozyciel Spdtki Mariusz Wojciech Ksigzek,
wykonujac uprawnienia osobiste opisane w § 12 ust. 2 Statutu Spétki, powotat Pawta
Szymanskiego do skfadu Zarzadu Spoétki i powierzyt Pawlowi Szymasiskiemu petnienie od
dnia 1 stycznia 2014 r. funkcji Wiceprezesa Zarzadu.

Po zakoriczeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad Zarzgdu Spotki nie ulegty zmianom.

b) Rada Nadzorcza
Sktad Rady Nadzorczej Spdéiki jest nastepujacy:
- Aleksander Chiopecki (niezaleiny Cztonek Rady Nadzorczej) — peiniacy funkcje
Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
- Wiestaw Mariusz Rézacki (niezaleiny Cztonek Rady Nadzorczej) — pefnigey funkcje
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej,
- Konstanty Grzegorz Malejczyk (niezaleiny Cztonek Rady Nadzorczej) — Cztonek Rady
Nadzorczej,
- Cezary Dariusz Kozanecki — Cztonek Rady Nadzorczej,
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- Jacek Woiciech Jonak — Cztonek Rady Nadzorczej.
W ramach Rady Nadzorczej dziatajg Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.
W roku obrotowym 2013 struktura Rady Nadzorczej nie ulegla zmianom, natomiast w
sktadzie Rady Nadzorczej Spotki zaszty nastepujace zmiany:

- w dniu 3 stycznia 2013 r. petnigcy funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Andrzej
Nizio ztozyt w Spétce Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol
S.A.,

- w dniu 3 stycznia 2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej Ewa Nizio zloiyta w Spotce
Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol S.A.,

- w dniu 3 stycznia 2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej Claudia Ksigzek ztozyta w Spotce
Odwiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol S.A,,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki powotato Wiestawa
Mariusza Rozackiego do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A., jako Cztonka
niezaleznego, powierzajagc Wiestawowi Mariuszowi Rdzackiemu petnienie funkcji
Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato
Konstantego Grzegorza Malejczyka do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A., jako
Cztonka niezaleinego,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. dziatajgcy jako Zatozyciel Spotki Mariusz Wojciech Ksigzek,
wykonujac uprawnienia osobiste opisane w § 17 ust. 4 Statutu Spotki, powotat Jacka
Wojciecha Jonak do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A,,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. dziatajgcy jako Zatozyciel Spotki Mariusz Wojciech Ksigzek,
wykonujac uprawnienia osobiste opisane w §17 ust. 4 Statutu Spotki, powierzyt
petniacemu dotychczas funkcje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Marvipol S.A.
Aleksandrowi Chtopeckiemu petnienie funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Czionek Rady Nadzorczej Cezary Dariusz Kozanecki zfozyt w
Spotce Osdwiadczenie, iz od dnia 4 stycznia 2013 r. nie bedzie spetniat opisanych w
Statucie Marvipol S.A. kryteridw niezaleznego Cztonka Rady Nadzorczej.

- w dniu 5 marca 2013 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaty, na mocy ktérych do sktadu
Komitetu Audytu powotani zostali Wiestaw Mariusz Roézacki, ktoremu powierzono
petnienie funkcji Przewodniczacego Komitetu Audytu, oraz Jacek Wojciech Jonak.

- w dniu 5 marca 2013 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaty, na mocy ktérych do sktadu
Komitetu Wynagrodzen powotani zostali Cezary Dariusz Kozanecki oraz Konstanty
Grzegorz Malejczyk.

Po zakoticzeniu roku obrotowego 2013, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego
struktura i sktad Rady Nadzorczej spotki nie ulegty zmianom.

¢) Walne Zgromadzenie
W roku obrotowym 2013 miaty miejsce trzy posiedzenia Walnego Zgromadzenia:
- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 4 stycznia 2013 r., ktére w toku obrad:
e podjeto uchwaty w sprawie sktadu Rady Nadzorczej Spétki.
- Zwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 10 maja 2013 r., ktdre w toku obrad:
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e rozpatrzyto sprawozdania Rady Nadzorczej Spoiki z oceny sprawozdania Zarzadu z
dziatalnodci Spotki za 2012 r., z oceny sprawozdania finansowego Spotki za 2012 r,, z
oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za 2012
r., z oceny skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol
S.A.za 2012 r. oraz z dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2012 r.,

¢ podjefo uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnoéci Spotki
za 2012 r,,

e podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za 2012
r.,

s podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. za 2012 r,,

s podjelo uchwate w sprawie zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za 2012 r,,

e podjeto uchwate w sprawie podziafu zysku netto za 2012 r,

e udzielifo poszczegdlnym cztonkom Zarzadu absolutorium z wykonywania przez nich
obowigzkow za okres 0d 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r,,

s udzielito poszczegdlnym cztonkom Rady Nadzorczej absolutorium z wykonywania
przez nich obowigzkow za okres od 01.01.2012 r. do 31,12.2012 .,

¢ podjelo uchwate w sprawie powotania cztonka Zarzadu na kolejnag kadencjg,

¢ podjeto uchwate w sprawie ustalenia zasad wynagrodzenia niezaleznych cztonkéw
Rady Nadzorczej Marvipol S.A.

- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 26 sierpnia 2013 r., ktére w toku obrad:

e podjefo uchwate w sprawie ustalenia liczby cztonkow Zarzadu na cztery osoby,

e podjefo uchwale w sprawie powotania Mariusza Pofawskiego do sktadu Zarzgdu
Marvipol 5.A.,

e podjefo uchwate w sprawie powotania Marcina Dabrowskiego do sktadu Zarzadu
Marvipol S.A.

. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAIJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM 2013

W dniu 18 stycznia 2013 r. Marvipol S.A. zawarfa z BRE Bank S.A. aneks do Umowy
Kredytowej nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezgcym z 17 lipca 2006 roku, na mocy
ktérego kwota dopuszczalnego salda debetowego zostata ustalona na poziomie 7.500.000
PLN, a termin ostatecznej sptaty kredytu zostat ustalony na dzien 30 paZdziernika 2013 r.

Zmianie ulegt sposob zabezpieczenia sptaty Kredytu w taki sposcb, iz stanowiaca
dotychczasowe zabezpieczenie hipoteka umowna do kwoty 15.000.000 PLN na bedacych
witasnoscig Marvipol S.A. nieruchomosciach - jednym znajdujgcym sig na terenie Warszawy
fokalu uzytkowym o powierzchni ca. 152,5 m? oraz trzech usytuowanych w rejonie Mikotajek
dziatkach gruntu o tgcznej powierzchni ca. 33,7 ha, zostata zmniejszona do kwoty 11.250.000



Sprawozdanie Zarzadu Marvipol S.A. z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r,
str. 8

PLN i ograniczona do bedacych whasnoscig Marvipol S.A. trzech usytuowanych w rejonie
Mikotajek dziatek gruntu o tacznej powierzchni ca. 33,7 ha.

W dniu 23 stycznia 2013 r. zostat podpisany Aneks do Umowy o wykonanie robot
budowlanych w systemie Generalnego Wykonawstwa zawartej w dniu 5 kwietnia 2012r.
pomiedzy Marvipol S.A. a Eiffage Budownictwo Mitex S.A., ktorej przedmiotem jest
wykonawstwo przez Generalnego Wykonawce inwestycji polegajacej na wybudowaniu
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami podziemnymi oraz infrastruktury
techniczne] na bedacej w uzZytkowaniu wieczystym Marvipol S.A. dzialce gruntu w
Warszawie, w rejonie ul. Powazkowskiej. Na mocy Aneksu, w zwiazku z akceptacjg uzgodnien
w projekcie wykonawczym, termin zakonczenia prac zostat ustalony na dzied 30 kwietnia
2014r,

W dniu 8 marca 2013 r. do Marvipol S.A. wplynat pozew Borders A-R przeciwko Marvipol S.A.
o zawarcie umowy przyrzeczonej nieruchomosci w rejonie ul. Marywilskiej (zastepcze
o$wiadczenie woli}. Wartos¢ przedmiotu sporu wynosi 45.510.000 PLN. Pozew ten Zarzad
Marvipol S.A. uwaZa za niezasadny wobec skutecznego jego zdaniem uchylenia sie od
skutkow prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem istotnego btedu.

W dniu 20 marca 2013 r. Zarzad Marvipol S.A. podjat decyzje o odwotaniu prognozy wynikow
finansowych na lata 2012 i 2013, opublikowanej w dniu 13 wrzesnia 2012 r.,, oraz o
rezygnacji z podania nowej prognozy wynikow finansowych Grupy Kapitatowej Marvipol S.A.

W dniu 25 kwietnia 2013 r. zostal podpisany Aneks do Umowy o wykonanie robot
budowlanych w systemie Generalnego Wykonawstwa zawarte] w dniu 20 paidziernika 2011
r. z Strabag Sp. z 0.0., ktérej przedmiotem jest wykonawstwo przez Generalnego Wykonawce
inwestycji polegajacej na wybudowaniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym wraz z infrastrukturg, usytuowanego na bedacej wtasnoscig Emitenta dziatce
gruntu w Warszawie, w rejonie ul. Sokratesa. Na mocy Aneksu, w zwigzku ze zwigkszeniem
dotychczas obowigzujacego zakresu robot, wartosé przedmiotu Umowy ulegta zmianie z
kwoty 85.537.768,99 PLN do kwoty 85.985.894,98 PLN.

W dniu 16 maja 2013 r. Spdtka ztozyta oswiadczenia o ustanowieniu na stanowiacej wtasnosé
Marvipol S.A. nieruchomosci gruntowej o pow. 35.587 m? usytuowane] w Warszawie, w
rejonie ul. Pasymskiej, dwoch hipotek do maksymalnej kwoty 40.000 tys. PLN kaida, tj.
tacznie do maksymalnej kwoty 80.000 tys. PLN. Oswiadczenia zostaty zfozone w zwiazku z
umowa, jakag Spotka zawarta w dn. 14 maja 2013 r. z grupg kwalifikowanych funduszy
inwestycyjnych, ktorej tres¢ okreslata warunki dokonania przez Fundusze inwestycji w
obligacje o tacznej wartosci nominalnej 45.000 tys. PLN, jakie Spdtka zamierzata wyemitowac
w dwoch seriach, a pozyskane z Emisji srodki przeznaczy¢ m.in. na wykup obligacii
zapadajgcych w czerweu i lipcu 2013 r., jak réwniez na wspoétfinansowanie projektu Hill Park
Apartments realizowanego na Nieruchomosci. Ustanowione na Nieruchomosci hipoteki
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stanowi¢ mialy zabezpieczenie przygotowywanych do wyemitowania obligacji. Hipoteki,
ktorych dotyczg Oswiadezenia, zostaty przez Spotke ustanowione na rzecz uzgodnionego z
Funduszami Administratora Hipotek. Wobec dokonania przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy-Mokotowa w Warszawie wpisu hipotek ustanowionych na podstawie ww.
o$wiadczen, w dn. 13 czerwca 2013 r. Spétka zawarta z Funduszami wchodzacymi w skfad
Grupy Pioneer Pekao pakiet umow, w nastepstwie ktérych w dn. 20 czerwca 2013 r.
wyemitowata w trybie oferty niepublicznej dwie serie zabezpieczonych, trzyletnich obligacji
zwykiych na okaziciela o fgczne] wartosci nominalnej 45.000 tys. PLN, oznaczonych
symbolami K i L. Obligacje serii K zostaly wyemitowane w ilodci 16.020 szt. o wartosci
nominalnej 1.000,00 PLN. Obligacje serii L zostaly wyemitowane w ilosci 28.980 szt. o
wartoéci nominalnej 1.000,00 PLN. Obligacje serii K i L jako papiery wartosciowe nie
posiadajgce formy dokumentu, zostaly zarejestrowane w depozycie papierow
wartosciowych prowadzonym przez KDPW. Obligacje serii K i L nie zostaty objete wnioskiem
o dopuszczenie do obrotu na zadnym rynku regulowanym.

W dniu 20 czerwca 2013 r. Spotka dokonata odkupu w celu umorzenia wszystkich, tj. 1.602
sztuk wyemitowanych w dniu 31 paZdziernika 2012 r. obligacji zwykiych na okaziciela seri
MVP3107130D01 o tgcznej wartosci nominalnej 16.020 tys. PLN. Odkupione przez Spétke
Obligacje serii MVP3107130D01 zostaty umorzone i wykreslone z ewidencji prowadzonej
przez Alior Bank S.A.

W dniu 20 czerwca 2013 r. Spétka dokonata czesciowego odkupu w celu umorzenia 26.700
sztuk sposréd wyemitowanych w dniu 29 czerwea 2010 r. 39.400 sztuk obligacji na okaziciela
serii B zamiennych na akcje na okaziciela serii F Marvipol S.A. o fgcznej wartosci nominalnej
26.700 tys. PLN. Czesciowo odkupione w celu umorzenia przez Spotke Obligacje serii B
zostaly umorzone i wyrejestrowane z systemu Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych.

W dniu 27 czerwca 2013 r. Spétka zawarta z Funduszami zarzadzanymi przez podmioty
wchodzace w skfad Grupy PZU pakiet umdw, w hastepstwie ktérych w dn. 1 lipca 2013 r.
wyemitowata w trybie oferty niepublicznej trzyletnie obligacje zwykte na okaziciela o fgcznej
wartosci nominalnej 4.000 tys. PLN, ktére w dniu emisji byly niezabezpieczone. W celu
zabezpieczenia wierzytelnosci Obligatariuszy Spotka ziozyta w dn. 27 czerwca 2013 r.
oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki fgcznej umownej do kwoty 8.000 tys. PLN na czterech
nieruchomaosciach o fgcznej powierzchni ca 1,2ha, w tym trzech usytuowanych w Warszawie
stanowigcych wtasnos$é Emitenta oraz jednej usytuowane] w todzi, bedacej w wieczystym
uzytkowaniu przez spotke zaleing od Emitenta. Obligacje zostaly wyemitowane w ilosci
4,000 szt. o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN i oznaczone symbolem M. Obligacje serii M
nie posiadaja formy dokumentu i nie zostaty objete wnioskiem o dopuszczenie do obrotu na
radnym rynku regulowanym.
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W dniu 28 czerwca 2013 r. Spoétka podpisata Aneks do Umowy Kredytu nr 1788/10/400/04
zawarte] z Bankiem Millennium S.A. w dniu 8 listopada 2010 r., na mocy ktérego okres
udostepnienia kredytu zostat przedtuzony do dnia 27 czerwca 2014 r.

W dniu 2 wrzesnia 2013 r. Spdtka zawarta Aneks do Umowy o wykonanie robét budowlanych
w systemie Generalnego Wykonawstwa zawartej w dniu 26 wrzesnia 2011 r. z Warbud $S.A,,
kidrej przedmiotem jest wykonanie ustugi budowlanej polegajgcej na realizacji w systemie
generalnego wykonawstwa dwéch budynkow mieszkalnych z garazami podziemnymi,
usytuowanych na bedacej w uzytkowaniu wieczystym Spotki dziatce gruntu w Warszawie, w
rejonie ul. Bernardydskiej. Na mocy Aneksu, w zwigzku ze zwigkszeniem dotychczas
obowigzujgcego zakresu robdt, wartosé przedmiotu Umowy ulegta zmianie z kwoty
87.700.000,- PLN do kwoty 91.216.055,- PLN.

W dniu 2 pazdziernika 2013 r. Spdtka zakoriczyta subskrypcje prywatng akcji zwyktych na
okaziciela serii J, rozpoczetg w dniu 27 wrzesnia 2013 r. W ramach objetych subskrypcia
4.628.452 akcji serii J, 32 podmioty ztozyly zapisy na 4.628.452 akcje w cenie emisyjnej 4,50
PLN za kazdg akcje i dokonaty wptat na ich objecie. Wartos¢ przeprowadzonej subskrypciji
wynosi 20.828.034 PLN. W rezultacie przeprowadzenia emisji kapitat zakiadowy Spotki zostaf
podwyzszony o 925.690,40 PLN, z kwoty 7.384.680 do kwoty 8.310.370,40 PLN.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego zostato przez Sad zarejestrowane w dniu 11
pazdziernika 2013 r. W dniu 8 listopada 2013 r. akcje serii J zostaty wprowadzone do obrotu
na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie.

W dniu 7 pazdziernika 2013 r. zostat podpisany Aneks nr 13 do zawartej z BRE Bank S.A. z
siedziba w Warszawie Umowy Kredytu nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezgcym, z
dnia 17 lipca 2006 r., na mocy ktdrego termin ostatecznej sptaty kredytu zostat ustalony na
dzien 31 grudnia 2013 r.

W dniu 23 pazdziernika 2013 r. Spotka zawarta Aneks do Umowy o wykonanie robot
budowlanych w systemie Generalnego Wykonawstwa, zawartej w dniu 20 paZdziernika 2011
r. z Strabag Sp. z 0.0., ktére] przedmiotem jest wykonawstwo przez Strabag Sp. z o.0.
inwestycji polegajacej na wybudowaniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym wraz z infrastruktura, usytuowanego na bedacej wiasnoscig Emitenta dziatce
gruntu w Warszawie, w rejonie ul, Sokratesa. Na mocy Aneksu, w zwigzku ze zwigkszeniem
dotychczas obowigzujgcego zakresu robdt, warto$é przedmiotu Umowy ulegta zmianie
z kwoty 85.985.854,98 PLN do kwoty 86.021.236,98 PLN.

W dniu 30 paZdziernika 2013 r. Spétka ztozyta odwiadczenie o ustanowieniu hipoteki facznej
umownej do kwoty 92.000 tys. PLN, na stanowigcych wtasnosé Spotki 143 wyodrebnionych
lokalach mieszkalnych i niemieszkalnych o zréinicowane] powierzchni, bedgcych czescia
realizowanego przez Spotke projektu deweloperskiego ,Apartamenty Mokotéw Park”
w Warszawie, w rejonie ul, Bernardynskiej, Oswiadczenie zostato ztoione w zwigzku
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z przygotowywang przez Spotke emisjg obligacji o facznej wartoéci nominalnej i emisyjnej do
kwoty 60.000 tys. PLN. W dn. 5 grudnia 2013 r. Spotka wyemitowata w trybie oferty
niepublicznej 60.000 szt. zabezpieczonych, trzyletnich obligacji zwykiych na okaziciela serii N
o wartosci nominainej 1.000,00 PLN kazda i o fgcznej wartosci nominainej 60.000 tys. PLN.
Zabezpieczenie Obligacji serii N stanowi ww. hipoteka tgczna umowna do kwoty 92.000 tys.
PLN. Obligacje zostaty wyemitowane w celu spfaty catosci zobowigzar Spétki wynikajacych z
umowy kredytowej nr 02/289/06/Z/08B z dnia 17 lipca 2006 r. zawarte]j przez Spoétke z mBank
(dawniej: BRE Bank) S.A., przy czym sptata tych zobowigzan nastgpita w dniu 6 grudnia 2013
r., a takze w celu finansowania biezace] dziatainosci gospodarczej Spétki. Obligacje zostaty
objete przez grupe kwalifikowanych funduszy inwestycyjnych. Obligacje serii N nie posiadajg
formy dokumentu i nie zostaty objete wnioskiem o dopuszczenie do obrotu na zadnym rynku
regulowanym.

W dniu 27 listopada 2013 r. Zarzad Spoétki podjat decyzje o wezedniejszej splacie kredytu w
kwocie 27.500.000,00 PLN, udzielonego na mocy Umowy Kredytowej nr 02/579/10/Z/LF o
kredyt odnawialny w PLN, zawartej w dniu 17 grudnia 2010 r. z BRE Bank S.A., w tresci ktorej
termin ostatecznej sptaty kredytu byt ustalony na dzieri 30 pazdziernika 2014 r. Wobec
dokonania w dniu 27 listopada 2013 r. catkowitej sptaty kredytu wraz z odsetkami, Spotka
zawarta w dniu 27 listopada 2013 r. z mBank S.A. stosowny aneks do Umowy.

W dniu 20 grudnia 2013 r. zostat przez Spotke podpisany Aneks nr 14 do zawartej z mBank
Umowy Kredytu nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezgcym, z dnia 17 lipca 2006 r.,
na mocy ktdrego termin ostatecznej sptaty kredytu zostat ustalony na dzierh 31 grudnia
2014 r.

W dniu 23 grudnia 2013 r. zostat przez Spétke podpisany Aneks do zawartej z Bankiem
Millennium S.A. Umowy o odnawialny kredyt na finansowanie budownictwa
mieszkaniowego nr 3104/11/409/04 z dnia 27 wrzednia 2011 r., na mocy ktérego termin
ostatecznej spfaty kredytu zostat ustalony na dzien 28 sierpnia 2014 r.

Hl. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY PO ZAKONCZENIU ROKU OBROTOWEGO 2013, DO DNIA
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W dniu 7 marca 2014 r. do wiasciwego Sadu zostat ztozony wniosek o wykreslenie
hipoteki do kwoty 68.000.000,- PLN ustanowionej na bedacej wiasnoscia Spotki
nieruchomoséci potozonej w Warszawie, przy ui. Sokratesa, stanowigcej zabezpieczenie
splaty kredytu w kwocie 40.000.000,- PLN udzielonego Spétce w dniu 27 wrzesnia 2011
r. przez Bank Millennium S.A. z przeznaczeniem na finansowanie budownictwa
mieszkaniowego (Umowa nr 3104/11/409/04), w zwigzku ze sptata Kredytu w dniu 28
stycznia 2014 r.
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W dniu 7 marca 2014 r. zostala zawarta z Getin Noble Bank S.A. Umowa kredytu
inwestycyjnego dla klientdw instytucjonalnych nr KRI\1443967, na mocy ktorej bank
udzielit Spotce kredytu w kwocie 43.000.000,- PLN z przeznaczeniem na czesciowe
refinansowanie wartosci gotowych lokali i miejsc postojowych wybudowanych przez
Spotke na nieruchomosci polozonej w Warszawie, przy ul. Sokratesa w ramach inwestycji
pod nazwa ,Bielany Residence”. Termin catkowitej sptaty kredytu zostat ustalony na
dzien 20 stycznia 2016 r. Oprocentowanie kredytu oparte jest o zmienng stawke
referencyjng WIBOR 3M powiekszong o marze banku, przy czym odsetki ptatne sg w
miesiacznych okresach obrachunkowych,

Znaczace zabezpieczenie sptaty kredytu stanowi hipoteka z najwyiZszym pierwszenstwem
do kwoty 64.500.000,- PLN ustanowiona na bedacej wiasnoscia Spdtki nieruchomosci
potozonei przy ul. Sokratesa w Warszawie,

W dniu 19 marca 2014 r. zostat podpisany Aneks do Umowy o wykonanie robdt
budowlanych w systemie generalnege wykonawstwa, zawartej w dniu 5 kwietnia 2012 r.
z Eiffage Polska Budownictwo S.A. (dawniej: Eiffage Budownictwo Mitex S.A.) z siedzibg
w Warszawie, ktdrej przedmiotem jest realizacja w systemie generainego wykonawstwa
przez Wykonawce inwestycji  ,ArtEco” polegajacej na wybudowaniu  budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazami podziemnymi oraz infrastruktury technicznej
na bedacej w uzytkowaniu wieczystym Spotki dziakce gruntu w Warszawie, przy ul.
Powgzkowskiej. Na mocy Aneksu zostat zmieniony dotychczas obowigzujacy zakres robot,
wobec czego wartos¢ przedmiotu Umowy zostata ustalona na kwotg 83.464.052,95 PLN,
a termin realizacji Umowy zostat ustalony na dzien 31 maja 2014 r.

Iv. PRZEWIDYWANY ROZWOJ JEDNOSTKI

W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowej dziafalnosci
Spotki. istotna czes¢ projektow deweloperskich bedzie realizowana w ramach spotek
celowych, tak wiec wiodacg role bedzie odgrywac wynik skonsolidowany Grupy Kapitatowe;
Marvipol S.A.

Strategia rozwoju Spotki i spotek deweloperskich z Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. na
najblizszy, co najmniej 12 miesieczny, okres skoncentruje sie na nastepujacych kierunkach:

e dalsze rozszerzanie zakresu prowadzonej dziatalnosci i umacnianie pozycji na rynku
warszawskim, jako najzamoiniejszym rynku mieszkaniowo, biurowym oraz
komercyjnym w Polsce,

e konsekwentne zwiekszanie ilosci sprzedawanych lokali przy zachowaniu
dotychczasowej rentownosci prowadzonej dziatalnosci,

e dostosowanie harmonogramu realizacji kolejnych projektow do biezacej koniunktury
na rynku nieruchomosci przy zaftozeniu utrzymania optymalizacji ponoszonych przez
Spotke naktaddw i otrzymywanych wptywow oraz stopnia biezacej ptynnosci,

e dazenie do zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych projektow
deweloperskich,

e racjonalna maksymalizacja rentownosci projekidw,
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s dostosowanie zaplecza organizacyjno-technicznego, w tym przewidywanych zakupow
gruntéw pod nowe projekty, do poziomu aktywnosci gospodarcze)j,

e konsekwentne prowadzenie polityki sprzedazowe] ukierunkowanej na potrzeby
klientow Spotki, w tym udzielanie pomocy w zakresie wspofpracy klientow
z kredytujgcymi ich bankami.

W zakresie $wiadczenia ustug myini samochodowych zamierzeniem Spétki jest umacnianie
pozycji rynkowej tak, aby sie¢ myjni Robo Wash Center nadal pozostata liderem rynku
warszawskiego. Spotka konsekwentnie bedzie koncentrowaé sie na promowaniu ustug mycia
pojazdow, rowniez w zakresie obstugi flotowej oraz na poszukiwaniu mozliwosci dalszego
rozwoju dziatalnodci, w tym poprzez analizowanie nowych lokalizacji pod kolejne myjnie.

W zakresie rozwoju spdtek motoryzacyjnych Spdtka poprzez spdtki zaleine bedzie daiyta do
stabilizacji sprzedazy i umacniania pozycji Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. na rynku
samochodéw kiasy premium oraz do utrzymywania mozliwie najwyiszego poziomu jakosci
swiadczonych ustug.

V. WAZNIEISZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Z uwagi na charakter dziatalnodci Spétka nie prowadzi istotnych prac badawczo -
rozwojowych.

Vi AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACIA FINANSOWA JEDNOSTKI

W 2013 r. Spétka Marvipol S.A. wypracowata 19.133 tys. zt zysku netto. Przychody (facznie z
zyskami z inwestycji} wyniosty 201.183 tys. zi.

W 2013 r. przychody Spdtki z dziatalnosci deweloperskiej wyniosty 171.155 tys. zih.
Ukoniczono proces budowlany i otrzymano pozwolenie na uzytkowanie dla inwestycji ,Hill
Park Apartments”, ,Bielany Residence” i ,Apartamenty Mokotdw Park” Il i [H etap. Obecnie
Marvipol S.A. kontynuuje realizacje wezesniej rozpoczetych projektow deweloperskich w
Warszawie, tj. inwestycji mieszkaniowych w Warszawie Art Eco Rezydencja przy ul.
Jasnodworskiej oraz kolejnych etapéw ,Osiedle Zielona Italia” w ramach spdétki celowej. W
ramach spétki celowej rozpoczeta zostata realizacja nowej inwestycji Central Park Ursynow ~
zadanie inwestycyine 1A, W przysztych okresach przewidywane jest realizowanie kolejnych
projektow deweloperskich w Warszawie.

Do momentu wydania mieszkad koszty budowy akumulowane sg i wykazywane
w sprawozdaniach finansowych jako zapasy, przychody zas jake przychody przysziych
okresow.
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Zrédiem przychoddéw Spotki sg takie $wiadczone ustugi w zakresie mycia samochodow
i czyszezenia wnetrz w ramach sieci myjni samochodowych Robo Wash Center. W 2013 .
Spotka odnotowata przychody z tego tytutu w wysokosci 9.700 tys. zt.

W 2013 r. jednym ze Zrédet przychodéw Spdtki byty przychody z tytutu dziatalnosci
finansowej - dywidendy ze spétek zaleznych prowadzacych zaréwno dziatalnosc
deweloperska, jak idziatalnos¢ w zakresie sprzedazy hurtowej i detalicznej pojazdow
samochodowych, tudziez ich konserwacji i napraw.

Zarzad Marvipol S.A. dokonat oceny przewidywanej sytuacji plynnosciowe] Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia sprawozdania
finansowego.

Podstawowym celem analizy bylo okreslenie irodet sptaty zobowigzan krétkoterminowych,
wynikajacych przede wszystkim z tytutu wyemitowanych obligacji i zaciagnietych kredytéw
oraz zobowigzan handlowych (w tym zobowigzan wynikajacych z realizowanych projektow
deweloperskich).

Na dzied 31 grudnia 2013 roku tgczna kwota zobowiazan Marvipol S.A. przypadajgcych do
sptaty w 2014 roku (tj. zobowigzain krétkoterminowych) oraz rezerw o charakterze
krotkoterminowym wynosi 177 785 tys. zt. Sktadajg sie na te pozycje przede wszystkim
zobowiazania z tytulu zaciggnietych kredytow, wyemitowanych obligacji, zobowiazania
handlowe oraz przychody przysztych okreséw (poziom przychoddw przysziych okreséw
réwny 90 537 tys. zt odpowiada kwocie wptaconych przez klientéw srodkéw finansowych na
podstawie umoéw kupna mieszkari w realizowanych i nie zakoriczonych projektach
deweloperskich). W ramach kwoty zobowigzan krétkoterminowych wynoszacej 177 785 tys.
zt, w praktyce spfacie podlegaé bedzie kwota 87 248 tys. zt tj. pomniejszona o kwote
przychodéw przysztych okreséw, ktdre zgodnie z metodologia rozliczania projektow
deweloperskich (okreslong MSR 18) zostang ujawnione w przychodach ze sprzedazy
mieszkad po przekazaniu ich klientom. Ewentualna sptata tych zobowigzan wobec
nabywcoéw mieszkan bytaby konieczna w sytuacji niewywiazania sie z zawartych umow
sprzedazy mieszkan np. poprzez przerwanie lub drastyczne przekroczenie termindw budowy,
co w opinii Zarzadu nalezy zdecydowanie wykluczyc.

W wyniku dokonanej analizy Zarzad okreslit nastepujgce gfowne Zrddta sptaty zobowiazan
krotkoterminowych:

a) Wptywy z nowych umdw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych, komorek lokatorskich i
lokali ustugowych bedacych obecnie w ofercie (Apartamenty Mokotow Park etap 11 i 1ll,
Rezydencja ArtEco, Bielany Residence) lub wprowadzonych do oferty Marvipol S.A, w 2013
roku (Hill Park Apartments). Zarzad Marvipol S.A. szacuje, ze do korica 2014 roku Spotka
podpisze umowy deweloperskie na ok. 200-280 mieszkan.

b) Wplywy wynikajgce z pfatnosci z umodw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych, komérek
lokatorskich i lokali ustugowych w obecnie prowadzonych projektach deweloperskich
(Apartamenty Mokotéw Park etap Il i ill, Bielany Residence i Rezydencja ArtEco), zawartych
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przed 31.12.2013 roku — dokonywanych przez klientéw zgodnie z harmonogramami
zawartymi w ww, umowach.

¢) Nadwyzka gotdwki generowanej przez segment myjni.

d} Gotéwka pozyskana w ramach transakcji ze spétkami zaleinymi w ramach Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. Ze wzgledu na fakt, iz zadtuzenie Marvipol S.A., w tym przede
wszystkim wynikajace z wyemitowanych obligacji jest wykorzystywane w znacznej czgsci do
finansowania spétek zaleznych (np. spotki celowe realizujgce projekty deweloperskie)
naturalnym jest fakt, iz bedg one w znacznym stopniu partycypowac w jego obstudze, Spotka
Marvipol bedzie pozyskiwata srodki finansowe ze spotek nalezacych do jej grupy kapitatowej
{m.in. spétek dziatajgcych w ramach segmentu motoryzacyjnego) m.in. w ramach pozyczek.
Ponadto Zarzad Marvipol S.A. analizuje szereg rozwigzan majacych na celu pozyskanie
dodatkowych $rodkdw finansowych gwarantujgcych poziom ptynnosci Spétki wspierajacych
obstuge zobowigzan finansowych i handlowych.

Pomimo nadal trwajgcego spowolnienia na rynku mieszkaniowym, Spotka sprzedaje lokale w
budowanych inwestycjach w skali, ktéra umoiliwia niezaktdcone kontynuowanie
dziatalnodci, w tym spfate zobowigzan finansowych. Ponadto Spotka prowadzi rentowng
dziatalnos¢ w ramach segmentu myjni.

Zdaniem Zarzadu, pomimo ztozonej sytuacji na rynku mieszkaniowym oraz niepewnosci w
zakresie rozwoju sytuacji gospodarczej w Polsce w 2014 roku, nie ma istotnego zagrozenia
dziatalnosci Spétki w okresie najblizszych 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego. Zarzad jest przekonany, Ze bedzie w stanie zapewnicé
odpowiednie srodki finansowe do obstugi zobowigzan finansowych i handlowych oraz
niezakldéconego prowadzenia dziatalnodci, w tym realizacji projektow deweloperskich.

VII. INFORMACIA O NABYCIU PRZEZ JEDNOSTKE AKCH WELASNYCH

W ramach realizowanego na podstawie Uchwat Nr 4 i 5 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Marvipol S.A. z dnia 4 stycznia 2012 r. programu skupu akcji wilasnych,
ktérego realizacje Spétka rozpoczeta w dniu 21 czerwca 2012 r., w okresie od dnia 1 stycznia
do dnia 31 grudnia 2013 r. Spodtka nabyta 5.662 akcje. Po dniu 31 grudnia 2013 r. do dnia
sporzadzenia sprawozdania finansowego Spotka nie nabyta akcji whasnych. Na dzien
sporzadzenia Sprawozdania z dziatalnosci taczna liczba posiadanych przez Marvipol S.A. akgji
wtasnych wynosi 80.928 sztuk, co stanowi udziat w kapitale zaktadowym Spodtki wynoszacy
0,22%.

VIl INFORMACIA O POSIADANYCH PRZEZ JEDNOSTKE ODDZIALACH

Spdéika nie posiada oddziatow.
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IX. INFORMACIA O STOSOWANYCH PRZEZ JSEDNOSTKE [NSTRUMENTACH
FINANSOWYCH W ZAKRESIE RYZYK

1} Ryzyko zmiany cen
Spotka ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla  wykonawcow
/zleceniobiorcéw sg konkretnie okreslone i pozwalaja na catkowite zakornczenie
realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Spotke budzetami. Ryzyko zmian cen jest
po stronie wykonawcéw/zleceniobiorcow i jedynie za zgoda Spotki kwota ich wynagrodzenia
moze ulec zmianie. Niemniej jednak Spdtka narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang
kosztéw budowy oraz zaleznoscig Spotki od wykonawcow robdt budowlanych opisane w
punkcie 5) ponizej: Opis innych czynnikéw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Spotka jest

na nie narazona,

2} Ryzyko kredytowe, kursowe i stop procentowych

Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normalnej
dziatalnosci Spétki.

Mozliwe jest wystapienia ryzyka kursowego zwigzanego z kursami wymiany walut obcych jak
rowniez ryzyka wysokoéci stop procentowych dla walut, w ktdrych udzielane sg kredyty
hipoteczne zaciggane przez nabywcow w celu sfinansowania kupna nieruchomosci
mieszkaniowych. Obnizenie kursu ztotego w stosunku do walut obcych, w szczegdlnosci
franka szwajcarskiego, dolara amerykanskiego i euro jak rdwniez wzrost stop procentowych
dla tych walut przekiadajacy sie na wzrost oprocentowania kredytéw, moze spowodowac, ze
nabywcy nie beda w stanie sptaca¢ zaciggnietych kredytéw hipotecznych lub ograniczona
zostanie zdolnoéé nowych nabywedw do zaciggniecia takich kredytow. Moze to spowodowac
ograniczenie popytu na nowe mieszkania oraz doprowadzi¢ do zwiekszonej liczby przejed
nieruchomosci przez banki, co moze skutkowac wprowadzeniem na rynek zwigkszonej liczby
lokali. Powyzsze zdarzenia moga mieé¢ negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy, takie
w Warszawie, a w efekcie na dziatalnosc i sytuacje finansowa Spotki.

Celem zarzadzania ryzykiem kredytowym jest ograniczenie strat Spdtki moggcych wynikac
z niewyptacalnosdci klientéw. Cel ten jest realizowany poprzez biezace monitorowanie
wiarygodnosci kredytowej klientéw wymagajacych kredytowania powyzej okreslonej kwoty.
Spotka nie wymaga zabezpieczenia majatkowego w stosunku do aktywow finansowych.

Wartos¢ bilansowa inwestycji dugoterminowych oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.

Zaciggniete przez Spotke dtugoterminowe kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej
narazone sg na ryzyko zmiany przeptywéw pienieznych w wyniku zmian stép procentowych.
Spotka nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy procentowej. Spétka nie stosuje rowniei
zabezpieczen przed ryzykiem wahan kursow wymiany walut. Krdtkoterminowe naleznosci
i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowej.
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3) Ryzvko istotnych zakidcen przeplywow srodkdw pieniginych
Spotka ma zawarte umowy z wykonawcami/zleceniobiorcami oraz zapewnione finansowanie
realizacji prowadzonych inwestycji, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne ckresy sg
w Spotce z gory okreélone i pozwalajg zminimalizowac ryzyko istotnych zaktécen przeptywow
srodkow pienieznych,

4) Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Celem zarzadzania plynnoscia finansowg jest zabezpieczenie Spotki przed jej
niewyptacalnoécia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji
zadtuzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastgpnie aranzacje odpowiednich Zrddet finansowania.
Szczegdtowa analiza ptynnosci w punkcie V1 niniejszego Sprawozdania.

5} Opis innych czynnikéw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Spdtka jest na nie
narazona

b ryzyko zwigzane z celami strategicznymi:
Spotka nie moze zapewnid, ze cele strategiczne Spotki zostang osiggnigte. Rynek, na
ktorym dziata Spétka, podiega zmianom, ktdrych kierunek i skala zalezne sg od wielu
czynnikdw. Przyszia pozycia | w efekcie przychody i zyski Spotki, zaleine sg od
skutecznosci  wypracowanej strategii  dziatania. Podjecie nietrafnych decyzji
wynikajacych z niewfasciwe] oceny sytuacji lub niezdolno$é adaptacji do
zmieniajgcych sig warunkow rynkowych mogg mie¢ negatywny wplyw na wyniki
finansowe Spoiki.

b ryzyka towarzyszace realizacji projektéw deweloperskich:
Projekty deweloperskie realizowane przez Spotke wymagaja znacznego
zaangazowania kapitalowego (m.in. w zwigzku z zakupem gruntu} i sa, ze swej istoty,
obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka ohejmuja w szczegdlnosci:
{1) nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolern lub innych
decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji
projektow deweloperskich zgodnie z planami Spétki, (2) opdinienie rozpoczecia lub
zakoniczenia budowy, (3) wzrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, (4)
niewyptacaino$é¢ wykonawcow lub podwykonawcow, (5} spory pracownicze u
wykonawcdéw lub  podwykonawcéw, (6) niedobdér materiatow lub sprzetu
budowlanego, (7) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
{(8) brak mozliwosci uzyskania pozwolern umoiliwiajgcych oddanie budynku do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, jak réwniez (9) zmiany w przepisach
regulujgcych wykorzystanie gruntéw. Wystapienie kazdej z powyzszych okolicznosci
moze spowodowad opoznienia w zakoniczeniu projektu, wzrost kosztéw lub utrate
przychodéw z takiego projektu, zablokowanie $rodkéw zainwestowanych w kupno
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gruntu, a w niekiérych przypadkach brak mozliwosci zakoriczenia projektu. Moze to
mie¢ negatywny wpiyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spotki.

ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig Spotki od wykonawcow
robét budowlanych:

Spétka zawarta | w przysztodci bedzie zawieraé umowy z wykonawcami robdt
budowlanych na realizacje projektéw deweloperskich w formule generalnego
wykonawstwa. Koszty takich projektéw moga ulega¢ zmianie wskutek wielu
czynnikdow, miedzy innymi z uwagi na: (1) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w
projekcie architektonicznym; (2} wzrost cen materiatéw budowlanych; (3) niedobér
wykwalifikowanych pracownikéw fub wzrost kosztéw ich zatrudnienia; (4}
niewykonanie prac przez wykonawcoéw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Spoétki, (5) dobdr niewtasciwej technologii na
wstepnym etapie budowy. Kazdy istotny wzrost kosztdw lub opdéinienie zakoniczenia
realizacji projektow moze negatywnie wptyngé¢ na rentownosc Spétki. Istnieje rowniez
ryzyko zwigzane z utraty przez generalnych wykonawcow ptynnosci finansowej, co
moze wptyna¢ na jakos¢ i terminowos¢ realizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci
finansowej moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzi¢c do catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce robot budowlanych i spowodowac koniecznosc¢
jego zastgpienia. Wszystkie opéinienia i koszty zwigzane ze zmiang generalnego
wykonawcy wptyngé moga negatywnie na rentownosé projektu deweloperskiego.
Pomimo, iz Spotka stara sie ogranicza¢ takie ryzyko poprzez utrzymywanie
dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcow robét budowlanych
oraz posiada kadry przygotowane do przejecia, w razie takiej koniecznosci,
kompetencji generalnego wykonawcy, zagrozenie ciaggtoscl i stabilnosci dziatania, w
tym utrata plynnosci przez kiéregokolwiek z generalnych wykonawcéw realizujgcych
projekiy moie negatywnie wptynad na dziatalnosé i sytuacje finansowa Spotki.

ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztdw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci:
Koszty operacyjne i inne koszty Spotki moga wzrosnaé przy réwnoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychodow. Do czynnikéw, ktére moga powodowac wzrost
kosztow operacyjnych i innych kosztéw, zaliczyé mozna: (1) inflacje; (2) wzrost
podatkéw i innych optat publicznoprawnych; (3) zmiany w przepisach prawa (w tym
zmiany dotyczace przepiséw bezpieczeristwa ihigieny pracy oraz przepiséw o
ochronie $rodowiska), lub w polityce rzgdowej, ktére zwigkszajg koszty utrzymania
zgodnosci z takimi przepisami lub polityka; (4} wzrost kosztéw finansowania
dziatalnosci gospodarczel. Wyzej wymienione czynniki mogg mied istotny negatywny
wplyw na dziatalnosc i sytuacje finansowag Spotki.

ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci operacyinej Spétki na warszawskim rynku
mieszkaniowym:
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Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Spétki realizowane sg w Warszawie.
Spotka na hiezgco analizuje rynek dziatalnosci deweloperskie] w innych polskich
miastach, jednakze korzyéci ptyngce z ekspansji na inne rynki wydaja sie¢ obecnie
Zarzgdowi niewspdifmierne do ryzyka zwiazanego z tego typu decyzja. W zwigzku z
tym, w krétkim i $rednim horyzoncie czasowym, przychody i zyski generowane przez
Spotke beda uzaleznione od sytuacji na warszawskim rynku mieszkaniowym.
Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Spdiki.

ryzyko zwigzane z mozliwoscia nabycia kolejnych gruntdw oraz cenami lokali:

Dalszy rozwdj dziatalnosci Spotki zalezy w decydujgcym stopniu od zdolnosci
pozyskiwania atrakcyinych terendw pod nowe projekty deweloperskie po
konkurencyjnych cenach oraz ich wtasciwego wykorzystania, a nastepnie od zdolhosci
Spotki do sprzedaiy na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie
i z satysfakcjonujaca marig. Zdolnosé do wypetnienia powyiszych zatozen wynika
z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w Warszawie, na ktérym
dziata Spéika.

Pozyskanie gruntow w celu realizacji projektdow deweloperskich w przysztosci moie
by¢ trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: {1} silna
konkurencja na rynku nieruchomosci, (2) czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen
administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd ipozwoler, (3) brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz (4) ograniczona
dostepnosc terenow z odpowiednig infrastruktura.

Rentownosé dziatalnosci deweloperskiej Spotki zalezy rowniez bezposdrednio od
poziomu cen mieszkar w Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie. NadpodaZ mieszkan
wywotana zbyt duZg liczbg dostepnych lokali moze negatywnie wplywal na ceny
mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spdtka. W przypadku spadku cen mieszkan,
Spétka nie moze zapewnié, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane mieszkania po
cenach zapewniajacych zatozong przez Spotke rentownosc.

Wszystkie powyzsze czynniki moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Spotki.

ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi:

Nabywajgc grunty pod nowe projekty deweloperskie Spétka przeprowadza analize
geotechniczng pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie
moina wykluczyé, iz w trakcie realizacji projektu deweloperskiego Spodtka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktdre moga spowodowac opdinienie lub zwiekszyé koszt
przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki
takie moga mieé¢ wplyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu
deweloperskiego lub wrecz uniemozliwic jego realizacje w planowanej formie., Moie
to mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spétki.



Sprawozdanie Zarzadu Marvipol $.A. z dziatalnodci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r.
str. 20

b ryzyko odpowiedzialnodci zwigzanei z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepiséw
ochrony srodowiska:
Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie
substancje niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, albo na kitdrych doszto do
niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, moga zostac
zobowigzane do ich usunigcia, ponoszenia kosztdw rekultywacji lub zaptaty
administracyjnych kar pienieznych. Nie mozna wykluczyé ryzyka, ze w przysztosci
Spotka moze byé zobowigzana do zapfaty odszkodowan, administracyjnych kar
pienieznych czy ponoszenia kosztow rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia
srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez Spdtke. Moze to mied
negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspekiywy
rozwoju Spotki,

b ryzyko zwigzane z infrastruktura:

Projekt deweloperski moze by realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem
infrastruktury takiej jak drogi wewnetrzne, przylgcza medidw itp. Pomimo
pozytywnych wynikow analizy prawnej i technicznej, brak koniecznej infrastruktury
powodowaé moze, iz realizacja projektu na danej dziatce bedzie niemozliwa lub w
przypadku koniecznodci zapewnienia infrastruktury przez Spotke zbyt droga. Istnieje
ryzyko, iz ze wzgledu na opdinienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w
szczegolnosci wynikajgeych z czynnikow niezaleznych od Spétki, nastapi opoinienie w
oddaniu danego projektu deweloperskiege do uzytkowania lub nieprzewidziany
wzrost kosztow doprowadzenia infrastruktury. Zdarzenia takie moga miec wptyw na
rentownosé¢ projektu. Moze sie takie zdarzy¢, ze wiasciwe organy administracji
zazadajg od Spotki wykonania odpowiedniej infrastruktury w ramach prac zwigzanych
z projektem deweloperskim, co moze mie¢ znaczacy wptyw na koszty prac
budowlanych objetych takim projektem. Organy administracji moga takie zazadac,
aby inwestor wykonat infrastrukture, ktéra nie jest niezbedna z punktu widzenia
projektu deweloperskiego, ale jej wykonanie mozie by¢ oczekiwane przez te organy
jako wkiad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalne] w zwigzku z realizowanym
projektem deweloperskim. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatainos¢ i sytuacje
finansowg Spotki.

P ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego:

Spétka nie jest uzalezniona od systemow informatycznych, jednakie awaria
wykorzystywanego przez nig systemu informatycznego, ktorej skutkiem bytaby utrata
danych moie spowodowad czasowsg utrudnienie dziatalnosci Spodtki, wtym
w szczegolnosci w kontaktach z jej klientami. Spotka nie moze zagwarantowac, ze
wykorzystywane przez nig systemy informatyczne beda wystarczajgce dla jej
przysztych potrzeb. Wystapienie awarii systemoéw informatycznych lub nie
zaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Spétki mogtoby mie¢ wplyw na dziatalnosé |
wyniki finansowe Spdtki.
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b ryzyko zwigzane z nieefektywnoscia systemu ksigg wieczystych:

istniejacy obecnie w Polsce, w tym w szczegolnosci w Warszawie, system ksiag
wieczystych jest nieefekiywny, w szczegdinosci z uwagi na op6Znienia z jakimi istotne
zdarzenia prawne mogg by¢ ujawniane w ksiegach wieczystych. Co do zasady, z uwagi
na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, osoba dokonujgca czynnosci prawnej
o skutkach rozporzadzajgcych z osoba uprawniong wediug tresci ksiegi wieczystej
nabywa wiasnosé lub inne prawo rzeczowe, chocby wiascicielem byt w rzeczywistosci
inny podmiot, chyba ze nabywca wiedziat lub z tatwoscia mogt sie dowiedziel
o niezgodnosdci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na mozliwe
opoOznienia ujawniania w ksiegach wieczystych zmian podmiotow bedacych
wiascicielami tub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci oraz powyzszg zasade
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych obrdt nieruchomosciami wigze sie
z ryzykiem nabycia nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, lecz ujawnione
w ksiedze wieczyste]. Ryzyko to moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé
i sytuacje finansowa Spotki.

b ryzyko wynikajace z ustawy o gwarancjach zaptaty za roboty budowlane:

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 roku o gwarancji zaptaty za roboty
budowlane wykonawca robdét budowlanych, ktéremu Spotka zleci realizacje projektu
deweloperskiego, moze w kazdym czasie zadacd od Spotki gwarancji zaptaty, w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub porgczenia
banku udzielonego wykonawcy, do wysokoséci ewentualnego roszczenia z tytufu
wynagrodzenia wynikajgcego zumowy oraz zleceit dodatkowych. Zgodnie z
powotang ustawg prawa do zgdania gwarancji zaptaty nie moina wytgczy¢ ani
ograniczy¢ przez czynhnos¢ prawng, zas wypowiedzenie umowy spowodowane
zadaniem gwarancji zapfaty jest bezskuteczne. Brak wystarczajgcej gwarancji zaptaty
stanowi przeszkode w wykonaniu robdét budowlanych z przyczyn dotyczgcych Spotki i
uprawnia wykonawce do Zadania wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu
Cywilnego. Spowodowacd to moze wzrost kosztéw i opdinienie realizacji projektéw
deweloperskich lub wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moie to mie¢ negatywny
wplyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki Spotki.

b ryzyko zwigzane 1z istotnymi szkodami przewyiszajacymi wypfaty z  tytulu
ubezpieczenia:
Obiekty budowane w ramach projektéw deweloperskich realizowanych przez Spotke
sg objete ochrong ubezpieczeniowa na podstawie umow ubezpieczenia zawieranych
przez generalnych wykonawcow Spétki. W przypadku fizycznego zniszczenia tych
budynkdw na wskutek pozaru, zalania lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali
ich nabywcom, Spétka moze poniesé szkode, ktéra moze nie zostac pokryta w catosci
przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na fakt, iz
wartos¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze byc
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mniejsza od wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystgpienia szkody.
Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie pokrywajg utraconych zyskow Spotki z projektu
deweloperskiego oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem lub nieterminowym
wykonaniem umoéw znabywcami Spdtki. W przypadku  wystagpienia  szkody
przewyiszajgcej limit wyptaty =z ubezpieczenia, Spotka moze utraci¢ S$rodki
zainwestowane w projekt deweloperski dotknigty szkoda, a takie przewidywane
przychody z tytutu tego projektu deweloperskiego. Wystgpienie powyzszego
zdarzenia moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki
Spotki.

ryzyko zmian prawa podatkowego:

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe
bywaia czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikdw. Zmiany te mogg
polegad nie tylko na podwyiszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu
nowych  szczegbtowych  instrumentdw  prawnych,  rozszerzeniu  zakresu
opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany
prawa podatkowego mogg takze wynikaé z koniecznos$ci wdrazania nowych
rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia
nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacji w zakresie podatkéw. Czeste zmiany
przepiséw prawa regulujgcych opodatkowanie dziatalnosci gospodarczej oraz
rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw podatkowych przez
organy podatkowe moga okazac sie niekorzystne dia Spétki, co w konsekwencji moze
mied negatywny wplyw na dziatalnosc i sytuacje finansowa Spotki.

ryzyko zwiazane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe:

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na
przepisach, ale takie na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzsze]
instancji czy sady. Takie interpretacje ulegajg réwniez zmianom, sg zastgpowane
innymi lub tez pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to
réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci, co do sposobu zastosowania
prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z
posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére moga nie przystawaé do
réznorodnych, czesto skomplikowanych standw faktycznych wystepujacych w
obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sig dodatkowo
hiejasnosé wielu przepiséw sktadajacych sie na polski system podatkowy. Z jednej
strony wywotuje to watpliwosci, co do wtasciwego stosowania przepiséw, a z drugiej
strony powoduje koniecznos$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyiej
wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktore zostaty
oparte na przepisach obowigzujacych w Unii Europejskiej i powinny by¢ z nimi w
petni zharmonizowane, nalezy zwrdéci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z
czesto niewystarczajacym poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego
przyczynia sig fakt, iz sg one relatywnie nowe w paolskim systemie prawnym. Moze to
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skutkowac¢ przyieciem interpretacji przepiséw prawa polskiego pozostajace] w
sprzecznosci z regulacjami obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak
stabilnoéci w praktyce stosowania przepisdw prawa podatkowego moie mied
negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacje finansowg Spétki.

ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszczent dotyczgcych tzw. gruntow
warszawskich:

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele
nieruchomosci znajdujacych sie w rekach oséb prawnych i fizycznych zostato
brzejetych na rzecz Skarbu Panstwa, w niektérych przypadkach z naruszeniem
obowigzujgcego wdwcezas prawa. Pomimo, iz dotychczas nie uchwalono ustawy
regulujacej proces reprywatyzacji w Polsce, byli wiasciciele nieruchomosci lub ich
nastepcy prawni moga obecnie wystepowac do organdw administracji z wnioskami
o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych, na mocy ktdrych
nieruchomosdci zostaty im odebrane. Niektdre nieruchomosci, na ktérych byly, sg lub
moga by¢ prowadzone projekty deweloperskie Spétki znajdujg sig na terenie objetym
dziataniem dekretu z dnia 26 paidziernika 194% roku o wiasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret o gruntach warszawskich). Istnieje
ryzyko, iz byli wiasciciele dziatek wchodzgcych w sktad tych nieruchomosci wystgpia z
roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile przejecie gruntéw na podstawie dekretu o
gruntach warszawskich nastgpito niezgodnie z przepisami. Pomimo, iz przed
nabyciem nieruchomosci Spodtka bada kwestie zwigzane z prawdopodobienstwem
wystapienia roszczenia o zwrot majatku, to wyniki takiego badania nie zawsze sg
rozstrzygajgce i nie mozna wykluczyé, ze w przysziosci zostang wniesione roszczenia
reprywatyzacyjne dotyczgce nieruchomosci posiadanych przez Spdtke. Nie mozna
zatem wykluczyé ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przysziosci moga mied
istotny wplyw na Spotke. Moze to spowodowaé wzrost kosztow realizacji projektow
deweloperskich, opdZni¢ tub uniemotzliwi¢ ich realizacje, co moie miec istotny
negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowa lub wyniki Spotki,

ryzyko ekonomiczne i polityczne:

Spéitka prowadzi swojg dziatalnos$¢ w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek rozwijajgcy
sie. Inwestorzy inwestujacy w akcje spétek dziatajgcych na takich rynkach powinni
mieé swiadomosé isthienia na takich rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych i
politycznych niz na rynkach rozwinietych.

Sytuacja finansowa branizy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa
Spotki, jest $cisle zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB,
inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysokosé stép procentowych. Wszelkie
przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyiszych czynnikéw moga
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny wplyw
na dziatalnodd¢ i sytuacje finansowa Spotki.
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b ryzyko zwigzane z brakiem plandéw zagospodarowania przestrzennego:

Znaczna czes$¢ terendw na obszarze Miasta Stotecznego Warszawy nie jest objeta
wainymi planami zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne
utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolenn na budowe. W szczegdlnosc, w braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okredlenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o
warunkach zabudowy izagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie woweczas, jezeli sg spetnione liczne warunki, m.in. gdy
co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacii, parametréw, cech i wskaznikdéw ksztaftowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wiym gabarytdw i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy
wykorzystania  terenu. Brak  obowigzujacych  plandw  zagospodarowania
przestrzennego moze powodowaé istotne problemy w uzyskaniem pozwolenia na
budowe, co moze prowadzi¢ do opdinienia realizacji projektow inwestycyjnych, w
konsekwencji moze mieé negatywny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa
Spotki.

» ryzyko wynikajace z rozbieinosci danych wpisanych w ksiegach wieczystych
i rejestrze gruntow:
Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze
s3 zgodne z danymi ujawnionymi w ewidencji gruntdw i budynkow, w szczegdlnosci
w zakresie danych o numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak réwniez
danych o osobach wifadajgcych gruntem. W praktyce moze to spowodowaé
koniecznos¢ dokonania uzgodnienia tych danych, a wobec czasochtonnosci takiej
procedury, op6éinic ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali.

b ryzyko wynikajgce z zatamania sprzedazy na rynku motoryzacyjnym:
Rynek sprzedaiy samochoddw klasy premium jest stosunkowo ograniczony jako
zorientowany gfdwnie na klientdw zamoznych. Kryzys na rynkach finansowych moze
skutkowad zmniejszeniem popytu na dobra luksusowe, w tym negatywnie wplynaé na
sektor motoryzacyjny.

X. INFORMACIA O PRZYJETYCH PRZEZ JEDNOSTKE CELACH | METODACH
ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Spotka zarzadza wszystkimi opisanymi w punkcie IX powyze] elementami ryzyka
finansowego, ktére moze mie¢ istotny wptyw na prowadzenie dziatalnosci. Organizacja
systemu  zarzadzania  ryzykiem  finansowym polega na rozdzieleniu  komodrek
odpowiedzialnych za zawieranie rdinego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych



transakcji przez inne, niezalezne komérki przed ich ostateczng akceptacja przez Zarzad Spotki
i w rezultacie zmniejszenie kosztéw dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktérych w
rzeczywistosci ryzyko finansowe sie zawiera.

XI. WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE | ICH INTERPRETACJA

31-gru-13  31-gru-12
rentownosc sprzedazy zysk netto/przychdd ze
(ROS) sprzedazy*100 11,27% 9,67%
rentownosci kapitatu zysk netto*100/kapitat wtasny - zysk
wtasnego (ROE) netto 10,10% 2,69%
stopa zadtuzenia zobowigzania/suma pasywow*100 68,38% 71,97%

aktywa obrotowe/zobowigzania
biezacej ptynnosci krotkoterminowe 2,35 1,76

Przychody netto obejmuja przychody netto ze sprzedazy produktéw, materiatéw i towarow.

Spotka rozpoznaje przychody i koszty z inwestycji deweloperskich zgodnie z MSR 18. W 2013
roku rozpoznana zostata czes$é przychodéw z zakoriczonych inwestycji. Wskaznik rentownosci
sprzedazy w 2013 roku ulegt poprawie. Istotnie wzrdst tez wskaznik rentownosci kapitatu
wtasnego w zwigzku z wypracowaniem wyzszego zysku netto Spotki.

Wskaznik stopy zadtuzenia ulegt poprawie w poréwnaniu z analogicznym okresem. Gtowne
czynniki majace wptyw na te zmiane to: zwiekszenie kapitatu wtasnego w zwigzku z wyzszym
zyskiem netto Spatki.

Poprawit sie tez wskaznik ptynnosci w wyniku zmniejszenia zobowigzan krotkoterminowych
przy réwnoczesnym wzroscie aktywow obrotowych.

XIl. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WLASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACII PUBLICZNE)

Pozew Marvipol S.A. przeciwko Borders A-R o ustalenie, ze umowa przedwstepna nabycia
nieruchomosci w rejonie ul. Marywilskiej nie wigze stron wobec skutecznego uchylenia sig
od oswiadczenia woli Marvipol S.A. ztozonego pod wptywem biedu wywotanego przez
Borders A-R Sp. z 0.0. Wartos¢ przedmiotu sporu wynosi 45.510.000 zt. Pozew zostat ztozony
w dn. 12 paZdziernika 2012 r. Marvipol S.A. jest powodem i uwaza swoje roszczenie za
zasadne.
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Pozew Borders A-R przeciwko Marvipol S.A. ¢ zawarcie umowy przyrzeczonej nieruchomosci
w rejonie ul. Marywilskiej (zastepcze oswiadczenie woli). Wartos¢ przedmiotu sporu wynosi
45.510.000 zt. Pozew zostat doreczony Marvipol S.A w dniu 8 marca 2013 r. Marvipol S.A.
uwaza pozew za niezasadny wobec skutecznego uchylenia sie od oswiadczenia woli.

W dniu 23 pazdziernika 2013 r. wpiyngt do Spétki pozew Przedsiebiorstwa Robdt
Inzynieryjnych Pol-Aqua S.A. na kwote 8.382.446 zi, obejmujacy roszczenie o zaptate w
zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego, o ktorym Spétka informowata w Raporcie
biezgcym nr 069/2011 z dnia 20 czerwca 2011 r., a takie z wypfacong na rzecz Spotki
gwarancja bankowa. W dniu 04 grudnia 2013 r. Spétka otrzymata rozszerzenie pozwu o
tgczng kwote 8.970.988 zf z tytutu rozliczenia ww. inwestycji oraz z tytutu naliczenia kary
umownej w zwigzku z rzekomym odstgpieniem Pol-Aqua S.A. od ww. umowy z winy
inwestora.

Spotka stoi na stanowisku, {2 roszczenia Pol-Agua S.A. s3 niezasadne — opierajg si¢ na
zatoieniu ze Pol-Aqua S.A. skuteczhie odstgpita od umowy, co w ocenie Spétki byto
nieskuteczne, a zatem wszystkie za tym idgce roszczenia Pol-Aqua S.A. takZe s3 niezasadne.
Gwarancja bankowa zostata zasadnie i skutecznie zatrzymana na zabezpieczenie usunigcia
wad i usterek.

Inne postepowania, w ktérych strong jest Spotka, charakteryzujgce sie mniejszym poziomem
istotnosci z punktu widzenia dziatalnosci Spotki, opisane sg w notach 28 i 33 rocznego
sprawozdania finansowego.

XIH. INFORMACJA O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH, TOWARACH LUB UStUGACH

Przedmiotem dziatalnosci Marvipol S.A. jest prowadzenie dziatalnosci wytwoérezej,
budowlanej, handlowej i ustugowej w imieniu wlasnym, a takie w posrednictwie po
uzyskaniu koniecznych zezwolen i koncesji, jesli takie beda wymagane. W szczegolnosci jest
to dziatalnosé gospodarcza w zakresie zabudowy i komercjalizacji gruntéw.

W ramach Grupy Kapitatfowe] wybrane projekty inwestycyjne realizowane sg poprzez tzw.
spotki celowe, tj. jednostki zaleine zatoione w celu realizacji konkretnych projektéw
inwestycyjnych.

Marvipol S.A. posiada na terenie Warszawy sze$é obiektow myjni samochodowych pod
nazwg Robo Wash Center.

W Grupie Kapitatowe] Marvipol S.A. prowadzona jest dziatalno$¢ w zakresie sprzedazy
hurtowe]j i detalicznej pojazddw samochodowych, a takie ich serwisu i obrotu czesciami
zamiennymi, poprzez jednostki zalezne, w ktérych Marvipol S.A. posiada 100% udziatow.

XIV. INFORMACIE O RYNKACH ZBYTU
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Obecnie Spdétka prowadzi dziatalnos$é w zakresie ustug deweloperskich oraz ustug zwigzanych
z prowadzeniem sieci myjni samochodowych Robo Wash Center. Warszawski rynek jest
najwiekszym i najzamozniejszym rynkiem mieszkaniowym w Polsce. Przecigtne
wynagrodzenia w Warszawie nalezg do najwyzszych, znacznie przekraczajgc srednie wartosci
dla catego kraju.

Rynek ustug zwigzanych z dziatalnoscig myjni samochodowych jest rynkiem o bardzo duzym
stopniu rozdrobnienia i przez to bardzo konkurencyjnym. Charakter swiadczonych ustug
powoduje, iz nie mozna rynku warszawskiego traktowacd jako catosci. Podzielony jest on na
szereg rynkéw lokalnych w granicach dzielnic lub nawet poszczegdinych osiedli
mieszkaniowych.

Spbtka nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich odbiorcow, odbiorcami Spétki sa
w zdecydowanej wiekszosci osoby fizyczne.

Spotka w ramach dziatatnosci deweloperskiej ponosi gtéwnie koszty ustug budowlanych oraz
koszty zakupu gruntéw pod projekty deweloperskie. Zakup gruntow nie wigze sie
z uzaleznieniem od jednego dostawcy, natomiast w przypadku ustug budowlanych Spotka
dokonuje wyboru generalnego wykonawcy w drodze konkursu, a generalny wykonawca jest
odpowiedzialny za catos¢ prac budowlanych. Spotka w procesie wyboru wykonawcow ocenia
ich kondycje finansowg, zasoby i dodwiadczenie.

W kolejnych latach bardziej istotnego znaczenia beda nabiera relacje dostawcow ze
spotkami zaleznymi Spotki, poprzez ktore to podmioty Spdtka w coraz szerszym zakresie
realizowac bedzie dziatalnosc gospodarcza.

XV. INFORMACIE O ZAWARTYCH UMOWACH ZNACZACYCH DLA DZIALALNOSCI
JEDNOSTKI
Informacje dotyczgce umow znaczacych zostaly zamieszczone w punktach It i lll niniejszego

sprawozdania.

XVL INFORMACIE O POWIAZANIACH ORGANIZACYINYCH LUB KAPITALOWYCH
JEDNOSTKI Z INNYMI PODMIOCTAMI

Na dzied sporzgdzenia sprawozdania finansowego Marvipol S.A. jest jednostka dominujaca
wobec nastepujacych jednostek zaleznych:

b Zielona ltalia Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 9 kwietnia
1992 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 24 wrzesnia 2001 r. pod
numerem KRS 0000044715, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzient sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 13.000 tys. zt i
dzieli sie na 130.000 udziatow o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.
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Jednostka Zielona Italia Sp. z 0.0. jest spotkg celowy realizujacg obecnie projekt
deweloperski ,Osiedle Zielona ltalia”.

Marvipol Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
6 grudnia 2006 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcdw w dniu 3 stycznia
2007 r. pod numerem KRS 0000270681, Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat
zaktadowy jednostki wynosi 70.150 tys. zt i dzieli sie na 140.300 udziatéw o wartosci
nominalnej 500 zt kazdy, z ktérych 300 posiada Marvipol S.A., a 140.000 posiada
Prosta 32 Sp. z 0.0. — spdtka zalezna od Marvipol S.A.

Przedmiotem dziatalnosci Marvipol Development Sp. z 0.0. jest na dzier sporzadzenia
sprawozdania wynajem i zarzgdzanie nieruchomoscia ,Prosta Tower”.

Mokotoéw Park Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 grudnia
2006 r. | zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 12 grudnia 2006 r. pod
numerem KRS 0000269620, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 270 tys. zt
i dzieli sie na 540 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Jednostka Mokotow Park Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnoéci w zakresie wykonywania robot
budowlanych wykoriczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnoéci Mokotéw Park Sp. z 0.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarcze].

Prosta 32 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawiazana w dniu 10 pazdziernika
2007 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcdw w dniu 17 grudnia 2007 r. pod
numerem KRS 0000295118, Marvipol S.A, posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 7.795 tys. zt
i dzieli sie na 15.590 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Jednostka Prosta 32 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestyciji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robét
budowlanych wykoriczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw. Obecnie
spotka jest wiasdcicielem 99,79% udziatéw w Marvipol Development Sp. z 0.0.

Marvipol TM Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu 25 wrzesnia
2009 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 13 paidziernika 2009 r.
pod numerem KRS 0000338809, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziafdw.
Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 103.821 tys.
zt i dzieli sie na 2.076.420 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci Marvipel TM Sp. z o.0. jest dzialalno$é profesjonalna,
naukowa i technologiczna.



Sprawozdanie Zarzadu Marvipo! S.A, z dziatalnoscel za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 1.
. e DR

b Robo Wash Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 2 czerwca
2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsighiorcow w dniu 7 czerweca 2011 r. pod
numerem KRS 0000388512. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzieri sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 200 tys. zt
i dzieli sie na 2.000 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zi kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci Robo Wash Sp. z 0.0. jest na dzien sporzadzenia
sprawozdania  zarzadzanie siecia myjni  samochodowych dziatajgcych  na
dzierzawionych od Kaufland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. nieruchomosciach.

» Marvipol Property Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
2 czerwea 2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 10 czerwca
2011 r. pod numerem KRS 0000388809. 100% udziatdw w jednostce posiada P.Z.-Bud
Sp. z 0.0. — jednostka zalezna od Marvipol S.A. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania
kapitat zaktadowy jednostki wynosi 50 tys. zt i dzieli sie na 500 udziatow o wartosci
nominalnej 100 zf kazdy, z ktérych 450 posiada Marvipol S.A., a 50 posiada Verbis
GAMMA Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. — spdtka zalezna od nizej
opisanej jednostki P.Z.-BUD Sp. z 0.0.

Jednostka Marvipol Property Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w  zakresie wykonywania robdt
budowlanych wykoriczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosdciami oraz organizacii targow i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Marvipol Property Sp. z 0.0. nie
rozpoczeta prowadrzenia dziatalnosci gospodarceze;.

» P.Z.-BUD Sp. z0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 19 wrzesnia

1991 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 28 sierpnia 2001 r. pod
numerem KRS 0000034780. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 650 tys. zt
i dzieli sie na 6.500 udziatow o wartosci nominalnej 100 zf kazdy.
Przedmiotem dziatalnosci P.Z.-Bud Sp. z o.0. byt wynajem i rzarzadzanie
nieruchomosciami, obecnie jednostka jest wiascicielem 100% akcji w Verbis GAMMA
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. oraz 100% udziatow w Verbis
GAMMA Sp. z 0.0.

» Marvipol Estate Sp. z 0.0. 2z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu
5 pazdziernika 2013 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu
16 pazdziernika 2013 r. pod numerem KRS 0000436254, Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatdéw. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 5tys, zt i dzieli sie na 50 udziatdow o wartosci nominalnej 100 zt
kazdy.
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Jednostka Marvipol Estate Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w  zakresie wykonywania robot
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosdci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targdw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnodci Marvipol Estate Sp. z o.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Gdanski City Center Sp. z 0.0. poprzednio dziatajaca pod firma City Expansion Sp.
z0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6listopada 2012r. i
zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 13 listopada 2012 r. pod
numerem KRS 0000439945. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitaf zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli
sie na 50 udziatdw o wartoéci nominalnej 100 zt kazdy.

Jednostka Gdanski City Center Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robot
budowlanych wykoriczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz organizacji targdw i wystaw. Do dnia
sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Gdariski City Center Sp. z 0.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Central Park Ursyndw 1 Sp. z 0.0. poprzednio dziatajgca pod firmg Le City Sp. 7 0.0. z
siedzibg w Warszawie zostafa zawigzana w dniu 6 listopada 2012 r. i zarejestrowana
w rejestrze przedsiebiorcdw w dniu 14 listopada 2012 r. pod numerem KRS
0000439855. Marvipol S.A. posiada wjednostce 100% udziatéw. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli sig na
50 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Jednostka Central Park Ursyndw 1 Sp. z o.0. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania roboét
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw,

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Central Park Ursyndéw 1 Sp. z 0.0.
nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Marvipol Management Sp. z 0.0. poprzednio dziatajgca pod firma Zintegrowane
Centrum Komunikacyjne Dworzec Gdanski Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostatfa
zawigzana w dniu 6 listopada 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w
dniu 14 listopada 2012 r. pod numerem KRS 0000435896. Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatow. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 5 tys. zt idzieli sie na 50 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt
kazdy.

Jednostka Marvipol Management Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalnoéci w zakresie wykonywania robot
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budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosdciami oraz organizacji targow i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Marvipol Management Sp. z o.0.
nie rozpoczeta prowadzenia dziafalnosci gospodarcze;.

Verbis GAMMA Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
10 wrzednia 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcdw w dniu 19 wrzesnia
2012 r. pod numerem KRS 0000433753, 100% udziatow w jednostce posiada P.Z.-
BUD Sp. z o.0. — jednostka zaleina od Marvipol S.A. Na dzien sporzadzenia
sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli sie na 100 udziatow
o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Jednostka Verbis GAMMA Sp. z o0.0. zostata utworzona w celu prowadzenia
dziatalnosci w obszarze pozostatego posrednictwa pienigeznego.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnoséci Verbis GAMMA Sp. z 0.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Verbis GAMMA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedzibg w
Warszawie zostata zawigzana w dniu 10 wrzesnia 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze
przedsiebiorcow w dniu 25 wrzesénia 2012 r. pod numerem KRS 0000434291, 100%
akcji w kapitale zaktadowym jednostki posiada P.Z.-BUD Sp. z 0.0. — jednostka zalezna
od Marvipol S.A. Komplementariuszem w jednostce jest Verbis GAMMA Sp. z c.0. —
jednostka zalezna od P.Z.-BUD Sp. z 0.0. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat
zaktadowy jednostki wynosi 1.050tys. zt idzieli sie na 105.000 akcji o wartosci
nominalnej 10 zt kazda.

Jednostka Verbis GAMMA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. zostata
utworzona w celu prowadzenia dziatalnosci w obszarze pozostatego posrednictwa
pienieznego.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Verbis GAMMA Spotka 2
ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej.

JLR Centrum Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 15 stycznia
1992 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 22 lutego 2002 r. pod
numerem KRS 0000094317, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100 % udziatéw. Na
dzierr sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 7.000 tys. zt
i dzieli sie na 14,000 udziatdow o wartosci nominainej 500 zf kazdy.

JLR Centrum Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnosé w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochodéw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

JLR Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 8 paZdziernika
2003 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 20 paZdziernika 2003 r.
pod numerem KRS 0000176909. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatdw.
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Na dzied sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 3.200 tys. zt
i dzieli sie na 6.400 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

JLR Polska Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie importu samochoddw marek
Jaguar, Land Rover iRange Rover, jako wytaczny przedstawiciel producenta
samochoddw tych marek w Polsce.

JLR Gdansk Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 19 kwietnia
2007 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 13 czerwea 2007 r. pod
numerem KRS 0000282421. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzieh sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 3.220 tys. zt
i dzieli sie na 100 udziatéw o wartosci nominalnej 32.200 zt kazdy.

JLR Gdansk Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochodow laguar, Land Rover oraz Range Rover.

JLR £6dz Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 sierpnia 2008
r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 15 paZdziernika 2008 r. pod
numerem KRS 0000315517, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzieh sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 6.468 tys. zt
i sktada sie z 3.234 udziatdéw po 2 tys. zt kazdy.

HR t6dZ Sp. z o.0. prowadzi dziatalno$é w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochodow Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

JLR Warszawa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu 17
kwietnia 1997 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 4 marca 2002 r.
pod numerem KRS 0000096527, Na dzied sporzadzenia sprawozdania Marvipol S.A.
posiada w jednostce 100% udziatdw, kapitat zaktadowy jednostki wynosi 700 tys. zt
i dzieli sie na 80 udziatdow o wartosci nominalnej 8.750 zt kazdy.

HR Warszawa Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnosé w zakresie sprzedaizy samochodow
Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

Caterham Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 4 maja
2009 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcédw w dniu 25 maja 2009 r. pod
numerem KRS 0000330282. Marvipol $.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 475 tys. zt
i dzieli sie na 950 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Caterham Polska Sp. z o.0. prowadzi dziatalno$¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i
naprawy samochodow marki Caterham.

AML Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 25 sierpnia
2008 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 29 wrzesnia 2009 r. pod
numerem KRS 0000338109. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100 % udziatow. Na
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dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 2.500 tys. zf
i dzieli sie na 5.000 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

AML Polska Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochoddw marki Aston Martin.

b M Automotive Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 10 lutego
2010 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 19 marca 2010 r. pod
numerem KRS 0000351883, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzied sporzadzenia sprawozdania kapitat zakladowy jednostki wynosi 800 tys. zt
i dzieli sie na 1.600 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci M Automotive Sp. z 0.0. jest sprzedaz hurtowa czgsci
i akcesoriow do pojazddw samochodowych.

b Lotus Warszawa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 28
kwietnia 2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 20 maja 2011 r.
pod numerem KRS 0000385594. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 500 tys. zt
i dzieli sie na 1.000 udziatdéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Lotus Warszawa Sp. zo.0. zostata utworzona w celu prowadzenia dziafalnosci
w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy samochodow marki Lotus.

XVIi. INFORMACIE O ISTOTNYCH TRANSAKCIACH ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE Z
PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA INNYCH WARUNKACH NiZ RYNKOWE

W roku obrotowym 2013, a takie w okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania

finansowego, takie transakcje nie wystgpity.

XViIl, INFORMACIE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH
DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK

Informacje dotyczace kredytéw bankowych zostaty zamieszczone w punktach I i 1l
niniejszego sprawozdania.

W roku obrotowym 2013 Marvipol S.A. miata zobowigzania z tytutu nastepujacych pozyczki
{wartosci podane w kwocie kapitatu wg stanu na dzien 31 grudnia 2013 r.):

- w kwocie 1.500 tys. od jednostki zaleznej Prosta 32 Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty poizyczki —31.12.2018 r.

- w kwocie 4.495 tys. od jednostki zaleznej JLR Warszawa Sp. z 0.0. Poiyczka jest
oprocentowana wg stafej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018.
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- w kwocie 6.000 tys. od jednostki zaleinej Marvipol TM Sp. z 0.0. Poiyczka jest
oproceniowana wg state], stosowane] na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018 r.
- w kwocie 14.275 tys. od jednostki zaleznej JLR Polska Sp. z o.0. Poiyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spfaty pozyczki —
31.12.2018 .
- w kwocie 8.602 tys. od jednostki zaleznej Zielona Italia Sp. z o.0. Poiyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r.

XIX. INFORMACIE O UDZIELONYCH POZYCZKACH

W 2013 roku Marvipol S.A. miata naleznosci z tytutu nastepujgcych pozyczek (wartosci
podane w kwocie kapitatu wg stanu na dzied 31 grudnia 2013 r.):

- w kwocie 20.420 tys. zt na rzecz jednostki zaleinej Marvipol Development Sp. z o.0.
Pozycrka jest oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin
sptaty pozyczki—31.12.2018 v,

- W kwocie 550 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej M Automotive Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spfaty poiyczki —
31.12.2018 r.

- w kwocie 10.771 tys. 2zt na rzecz jednostki zaleznej Verbis GAMMA Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. Pozyczka jest oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku
stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki—31.12.2018 .

- w kwocie 1.004 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Robo Wash Sp. z o0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg stafej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r,

- w kwocie 1.090 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Lotus Warszawa Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg stafej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin splaty pozyczki —
31.12.2018r.

XX, INFORMACIE O UDZIELONYCH I OTRZYMANYCH PORECZENIACH
| GWARANCIACH

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. w zwigzku zawarciem przez JLR Polska Sp. z 0.0~ jednostke
zalezng od Marvipol S.A., aneksu do Umowy Faktoringowe] z dnia 19 grudnia 2012 r. z
Bankiem Millennium S.A. kwota poreczenia Marvipol S.A. zahezpieczajgcego ewentualne
roszczenia Banku Millennium S.A. z Umowy Faktoringowej zostata powigkszona do 45.750
tys. zt.

W 2013 roku Spétka nie otrzymata poreczen.
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W 2013 roku Spotka otrzymata:

- aneks do gwarangji dobrego wykonania od Przedsiebiorstwa Robot Inzynieryjnych ,POL-
AQUA” §.A. dot. inwestycji Hill Park Apartments;

- gwarancje zabezpieczajaca zobowigzania od Air Engineering Sp. z 0.0. dot. inwestycji Hill
Park Apartament.

XXI. OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ JEDNOSTKE WPLYWOW Z EMISII PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Zgodnie z zapisami warunkdw emisji nizej wymienionych serii obligacji wptywy z emisji
papieréw wartosciowych w roku obrotowym 2013 Spédtka przeznaczyta na nastgpujgce cele:

- 16.020 tys. zt z emisji obligacji serii K na sptate obligacji serii MVP3107130D01 o facznej
wartosci 16.020 tys. zt wyemitowanych przez Spotke w dn. 31 paidziernika 2012 r.,

- 28.980 tys. zt z emisji obligacji serii L na finansowanie biezace] dziafalnosci gospodarczej, w
tym projektu deweloperskiego — zespofu mieszkaniowego wraz z czescig usfugowa ,Hill Park
Apartments”, realizowanego w Warszawie, w rejonie ul. Pasymskiei,

- 4,000 tys. 2zt z emisji obligacji serii M — cele emisji nie zostaty okreslone, przeznaczone
zostaty na finansowanie biezgce] dziatalnosci gospodarczej,

- 60.000 tys. zt z emisji obligacji serii N — na sptate catosci zobowiazan Spétki wynikajgcych z
umowy kredytowej nr 02/289/06/Z/OB z dnia 17 lipca 2006 r. zawartej przez Spotke z mBank
S.A. oraz na finansowanie biezgcej dziatalnosci gospodarczej.

XXIi. OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI W
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM A WCZESNIE) PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI
WYNIKOW NA ROK OBJETY SPRAWOZDANIEM

Spotka nie publikowata prognoz jednostkowych wynikdw finansowych na 2013 rok.
Opublikowane przez Spotke w roku 2012 prognozy skonsolidowanych wynikéw finansowych
zostaty w dniu 20 marca 2013 r. odwotane.

XXIN. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

W ocenie Zarzadu Spotka racjonalnie zarzadza zasobami finansowymi i na biezgco pokrywa
swoje zobowigzania wobec kontrahentdw, w tym wobec bankdéw i Skarbu Panstwa. Spotka
systematyczne dokonuje projekcji zadtuzenia w horyzoncie do 5 lat, a nastepnie aranzuje
cdpowiednie #rddia finansowania.
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XXV, OCENA MOZLIWOSC! REALIZACH ZAMIERZEN INWESTYCYINYCH

Marvipol S.A. finansuje swoje plany inwestycyjne gtéwnie ze srodkow wiasnych oraz
pozyskanych z rynku kapitalowego, w szczegdlnosci poprzez emisje obligacji, a takie
z kredytéw oraz z zaliczek wptacanych przez klientdw. W zaleinosci od zamierzen
inwestycyjnych korzysta/aranzuje adekwatne Zrodta finansowania. Na dzieft 31 grudnia 2013
roku Spétka miata zawarte umowy kredytowe z: mBank S.A., Bank Millennium S.A. i BOS S.A.
Spotka ma petng mozliwos¢ realizacji zamierzern inwestycyjnych.

[stotne znaczenie ma rowniei finansowanie przez Banki dziatalnosci spdtek zaleinych od

Spotki.

XXV. OCENA CZYNNIKOW | NIETYPOWYCH ZDARZEN MAJACYCH WPLYW NA WYNIK Z
DZIALALNOSCI ZA OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM

W roku obrotowym 2013 nie wystapity w Spofce zdarzenia nietypowe, majgce wptyw na

wynik z dziatalnosci Spéiki.

XXVI. CHARAKTERYSTYKA  ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW
ISTOTNYCH DLA ROZWOJU JEDNOSTKI

Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrzaych czynnikow istotnych dla rozwoju jednostki

znhajduje sie w pkt. IX pkt. 5) niniejszego sprawozdania.

XXV ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA JEDNOSTKA

W roku obrotowym 2013 roku, a takie w okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania
finansowego nie nastapity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spotka.

XXViIL UMOWY ZAWARTE POMIEDZY JEDNOSTKA A OSOBAMI! ZARZADZAIACYMI,
PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACIH LUB
ZWOLNIENIA

Nie zawarto takich umow.
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NAGROD LUB

ZARZADZAIACYCH | NADZORUJACYCH ZA ROK 2013

KORZYSCI DLA  0S0B

Wartos¢ wynagrodzen, Wartosc wynagrodzen |
nagrod lub korzysci, nagrod z tytutu pefnienia
. o ) wyptaconych, naleznych lub | funkcji we wiadzach

Imig, nazwisko i funkcja o ) i

potencjatnie naleznych w jednostek

przedsiebiorstwie Emitenta | podporzadkowanych

[tys. PLN] [tys. PLN]

ZARZAD
Mariusz Wojciech Ksigiek 0 0
Prezes Zarzadu
Stawomir Horbaczewski
Wiceprezes Zarzadu do 12,- 0,-
31.12.2013
Tomasz Wajsgerber 0. 0.
Cztonek Zarzadu do 30.07.2013 1. ’ ’
Marcin Dabrowski 0- 0-
Cztonek Zarzadu od 26.08.2013 r. ' ’
Mariusz Potawski
136, 0,-
Czionek Zarzadu od 26.08.2013 r.
RADA NADZORCZA

Aleksander Chfopecki 35 - 0.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej ' ’
Wiestaw Mariusz Rozacki
Wiceprzewodniczgcy Rady 89,- 0,
Nadzorczej od 04.01.2013 r.
Konstanty Grzegorz Malejczyk
Czionek Rady Nadzorczej od 24,- 0,-
04.01.2013 r.
Cezary Kozanecki 0. 0.
Cztonek Rady Nadzorczej ’ ’
Jacek Jonak 0. 0.
Crtonek Rady Nadzorcze] ’ '
Andrzej Nizio
Przewodniczacy Rady Nadzorczej 0, 0,
do 03.01.2013 ¢,
Claudia Ksigzek
Cztonek Rady Nadzorcze] do 0,- 0,-
03.01.2013 .
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Ewa Nizio
Cztonek Rady Nadzorczej do 0,- 0,-
03.01.2013r.

Wyptat z zysku dla osob zarzadzajacych nie byto.

XXX. OKRESLENIE tACZNEJ LICZBY | WARTOSCI NOMINALNEJ WSZYSTKICH AKCII
JEDNOSTKI ORAZ AKCJI | UDZIALOW W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH
BEDACYCH W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

Stan posiadania akcji Spoétki przez osoby zarzadzajace i nadzorujace na dzieh przekazania
raportu przedstawiat sie nastepujaco:

Liczba posiadanych  Wartos¢ nominalna

akcji akcji
Prezes Zarzadu 29.663.323 5.932.664,60
Mariusz Wojciech Ksigzek*
Cztonek Zarzadu Marcin Dgbrowski 89.315 17.863,00
Cztonek Zarzadu Mariusz Potawski 188.800 37.760,00
29.941.438 5.988.287,60

*Sposréd 0séb zarzadzajacych udziaty w jednostce powigzanej w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt
43) Ustawy o rachunkowosci (Dz. U. 1994 Nr 121 poz. 591 z pdin. zm.) posiada Mariusz
Wojciech Ksigzek — 1.000 udziatéw o wartosci nominalnej 1.000 EUR w Cosinda Holdings
Limited, posiadajgcej 1.778.400 akcji Marvipol S.A.

Osoby nadzorujace nie posiadajg udziatow w jednostkach powigzanych.

XXXI. INFORMACJE O ZNANYCH JEDNOSTCE UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA
NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJIACH POSIADANYCH AKCJl PRZEZ
DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

Spoice nie sg znane takie umowy.

XXXII. INFORMACIJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spoice nie przeprowadzano programow akcji pracowniczych.
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XXX, INFORMACIE O:

1) Dacie zawarcia przez jednostke umowy z podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych

Spétka zawarta umowe z CSWP Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka
Komandytowa w dniu 18 kwietnia 2013 r.

2) Wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych za
okres objety sprawozdaniem

Wysokos$¢ wynagrodzenia (w tys. zt) podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych z tytutu:

2013 2012

Badanie rocznych oraz przeglad s$rodrocznych jedn.

i skons. sprawozdan finansowych Marvipol S.A. i Grupy

Kapitatowej Marvipol S.A. 81 81
Pozostate ustugi 17 129
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CzESC DRUGA

OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYINEGO W SPOLCE MARVIPOL S.A. W
2013 ROKU

a) zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spotka oraz miejsce, gdzie

tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny
W 2013 roku Spotka Marvipol S.A. przestrzegata zasad tadu korporacyjnego zawartych
w zbiorze ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW”. Zbidér ten stanowi zalgcznik do
Uchwaty Nr 19/1307/2012 Rady Gietdy z dnia 21 listopada 2012 r. i dostepny jest publicznie
na stronie internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. pod adresem:

http://corp-gov.gpw.pl.

b) zakres w jakim Spdtka odstapita od postanowiern zbioru zasad tadu
korporacyjnego, o ktérym mowa w podpunkcie (a), wskazanie tych
postanowien oraz wyjasnienie przyczyn, tego odstapienia

Spotka Marvipol S.A. nie stosowata rekomendacji nr 1.5, Dobrych Praktyk Spétek Notowanych
na GPW. Zarzad Spotki stat i stoi na stanowisku, iz przy aktualnej strukturze organizacyjnej
zaréwno Spotki Marvipol S.A., jak tez Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., wdrozenie zalecenia
Komisji Europejskiej z 14 grudnia 2004 r. w sprawie wspierania odpowiedniego systemu
wynagrodzen dyrektoréw spotek notowanych na gietdzie (2004/913/WE), uzupetnionego o
zalecenie Komisji Europejskiej z 30 kwietnia 2009 r. (2009/385/WE), nie znalazto i nie
znajduje uzasadnienia. Statut Marvipol S.A. nie dopuszcza mozliwosci udziatu w Walnym
Zgromadzeniu przy wykorzystaniu Srodkdéw komunikacji elektronicznej, jak rdéwniez
wykonywania prawa gtosu drogg korespondencyjng, wobec czego Spdtka nie stosowata
rekomendacji nr 1.12. Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW. Spétka nie stosowata
zasad nr 11.9a i IV.10. Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW z uwagi na okolicznos, iz
(1) Statut Spodtki nie dopuszcza mozliwosci udziatu w Walnym Zgromadzeniu przy
wykorzystaniu $rodkow komunikacji elektronicznej, a takie (2) ze wzgledu na technicznie
skomplikowany i w konsekwencji relatywnie wysoki, nie znajdujgcy uzasadnienia koszt
zorganizowania, przeprowadzenia i rejestracji obrad Walnego Zgromadzenia w sposob
zapewnhiajgcy bezpieczng i nie zakidcajaca przebiegu obrad transmisje i dwustronng
komunikacje w czasie rzeczywistym.

¢} glowne cechy stosowanych w Spotce systemow kontroli wewnetrznej

i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzad Marvipol S.A. jest odpowiedzialny za wdrozenie i funkcjonowanie systemu kontroli

wewnetrznej w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportow okresowych

publikowanych zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 r.

w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
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wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowaine informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego padstwem cztonkowskim.

System kontroli wewnetrznej w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych funkcjonuje
w Spoéice w oparciu o:

- wewnetrzne procedury Spétki okredlajgce zasady raportowania i zakres odpowiedzialnosci
w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych,

- przeglady pétrocznych i rocznych sprawozdan finansowych Spolki przez niezaleinego
hieglego rewidenta.

Podstawg sporzgdzania sprawozdan finansowych sg ksiegi rachunkowe, ktore prowadzone
sg przy uzyciu programu finansowo-ksiegowego Symfonia, zapewniajgcego zaspokojenie
potrzeb informacyjnych dla rachunkowosci finansowej i zarzadczej. Spotka stosuje przy tym
rozwigzania organizacyjne i informatyczne zapewniajgce prawidfowe uzytkowanie oraz
ochrone oprogramowania i danych finansowych, a takze zabezpieczenie dostepu do sprzetu
komputerowego i oprogramowania. Dostep do zasobow systemu ewidencji finansowo-
ksicgowej, a w konsekwencji do sprawozdawczosci finansowej, ograniczony jest stosownymi
uprawnieniami  nadawanymi upowaznionym  pracownikom  wylacznie  w zakresie
wykonywanych przez nich obowigzkow.

Sprawozdania finansowe Spotki przygotowywane sa przez wysoko wykwalifikowany zespot
pracownikdw Dziatu Ksiegowosci we wspdtpracy z pracownikami Dziatu Finansowego.
Prawidtowosé¢ wprowadzanych do systemu danych weryfikowana jest dodatkowo przez
analityka finansowego, podlegajgcego bezposrednio Zarzgdowi Spétki. Ostatnim etapem
procesu jest finalne autoryzowanie sprawozdarn przez Zarzad Spotki. W przypadku
sprawozdani rocznych i pdfrocznych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, Spotka
poddaje je odpowiednio przegladowi lub badaniu przez niezaleznego bieglego rewidenta o
uznanych, odpowiednio wysokich kwalifikacjach. Ostateczne zatwierdzenie tych sprawozdan
przez Walne Zgromadzenie Spotki poprzedzone jest uzyskaniem opinii niezaleinego biegtego
rewidenta.

Organizacja systemu zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komérek
odpowiedzialnych za zawieranie réinego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych
transakcji przez inne, niezalezne komorki przed ich ostateczng akceptacig przez Zarzad Spofki
i wrezultacie zmniejszenie kosztow dziafalnosci operacyjnej i finansowej, w ktorych
w rzeczywistosci ryzyko finansowe sie zawiera.

d) akcjonariusze posiadajgcy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne
znaczne pakiety akcji na dzient 31 grudnia 2013 roku

Udziat
Liczba Udziat w ogdlinej
posiadanych w kapitale Liczha gloséw | liczbie gtoséw
Akcjonatriusz Akcji zaktadowym na WZ na WZ
Mariusz Wojciech
Ksigzek® 289663 323 71,39% 29 663 323 71,3%%
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Pioneer Pekao

Investment
Management S.A. 2863742 6,89% 2 863 742 6,89%
Inne podmioty 9024 787 21,72% G024 787 21,72%

Razem 41551852 100,00% 41551 852 100,00%
* W wykazie nie uwzgledniono 1.778.400 akcji uprawniajgeych do 1.778.400 gfoséw na
Walnym Zgromadzeniu, ktérych wiascicielem jest Cosinda Holdings Limited - podmiot zalezny
od Mariusza Wojciecha Ksigzek

e} posiadacze wszelkich papierdw wartoéciowych, ktére dajg specjalne
uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien
Zaden z posiadaczy papierdow wartoéciowych wyemitowanych przez Marvipol S.A. nie
posiada specjalnych uprawnied kontroinych wobec Spofki.

f) ograniczenia odnosnie wykonywania prawa giosu, takich jak ograniczenie
wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby glosow,
ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie
z ktorymi, przy wspatpracy Spotki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami
wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papierow wartosciowych

Nie wystepujg Zadne ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu z papierow
wartosciowych Marvipol S.A. Wszystkie akcje Spétki sg akcjami zwyktymi dajgcymi prawo do
jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

g) ograniczenia dotyczgce przenoszenia prawa wilasnosci papieréw wartosciowych
emitenta
Nie wystepujg ograniczenia statutowe dotyczgce przenoszenia prawa wiasnosci papieréw
wartosciowych Marvipol S.A.

h) zasady dotyczgce powolywania i odwolywania osob zarzadzajgcych oraz ich
uprawnien, w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie
akcii

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spotki Marvipol S.A. moze sktadac sie z dwdch do pigciu
0sdb. Liczbe czfonkdéw Zarzgdu ustala Walne Zgromadzenie, przy czym w przypadku Zarzadu
dwuosobowego zaréwno Prezesa Zarzadu, jak i Wice Prezesa Zarzadu lub czionka Zarzadu
powotuje i odwotuje Mariusz Wojciech Ksigzek. Jesli Mariusz Wojciech Ksigzek nie jest w
stanie powofad Prezesa, Wice Prezesa bad? tez cztonka Zarzadu w terminie jednego miesigca
od zajscia zdarzenia powodujacego koniecznosc dokonania wyboru, wybor jest dokonywany
przez Watne Zgromadzenie. Je$li Zarzad jest trzyosobowy lub czteroosohowy trzeciego oraz
czwartego cztonka Zarzgdu wybiera Waine Zgromadzenie. Jesli Zarzad jest piecioosobowy
Mariusz Wojciech Ksigzek powotuje i odwotuje, oprdcz Prezesa, Wice Prezesa lub cztonka
Zarzadu, takie jednego z pozostatych cztonkdw Zarzadu, przy czym jeshi nie jest w stanie
powotal takiego cztonka Zarzadu w terminie jednego miesigca od zajscia zdarzenia
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powodujacego koniecznosé dokonania wyboru, wybér jest dokonywany przez Walne
Zgromadzenie. Kadencja kazdego cztonka Zarzgdu wynosi 2 lata.

Zarzad Spotki jest upowazniony do podwyiszania w okresie do dnia 31 sierpnia 2015 r.
kapitatu zakiadowego o kwote 5.500.000 (pie¢ miliondw pigcset tysiecy ziotych — kapitat
docelowy) w drodze jednego lub kilku podwyiszed kapitatu zaktadowego w granicach
okresionych powyzej (kapitat docelowy), przy czym akcje emitowane w ramach takiego
podwyzszenia moga byé obejmowane w zamian za wktady pieniezne lub niepienigzne.
Zarzad Spotki nie posiada uprawnien do podejmowania decyzji o wykupie akcji.

i) zasady zmiany statutu emitenta
Zmiana Statutu Marvipol S.A., zgodnie z § 26.1.d) Statutu Spotki nalezy do kompetencji
Walnego Zgromadzenia,

i) sposob dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz
opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegdlnosci zasady
wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia, jeieli taki regulamin zostat
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajg wprost z przepiséw
prawa

Walne Zgromadzenie Spétki dziata na  podstawie Statutu, Regulaminu Walnego
Zgromadzenia (obydwa dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki) iprzepisow
prawa, w tym Kodeksu spdtek handlowych. Akcjonariusze realizujg swoje prawa w sposob
okreslony Statutem, Regulaminem Walnego Zgromadzenia oraz obowigzujgcymi przepisami.
Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie zwotuje Zarzad. Zwyczajhe Walne Zgromadzenie powinno odbyl sie
wterminie szedciu miesiecy po uptywie roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie zwotuje Zarzad z wiasnej inicjatywy lub na pisemny wniosek Rady Nadzorczej
albo na wniosek akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego.
Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia na wniosek Rady Nadzorczej lub
akcjonariuszy, powinno nastapic¢ w ciggu dwdch tygodni od daty zgloszenia wniosku.

Rada Nadzorcza zwotuje Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzad Spétki nie zwofat
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie, lub w przypadku, jezeli
pomimo zfozenia wniosku Rady Nadzorczej lub akcjonariuszy, Zarzad nie zwotat Walnego
Zgromadzenia w ciggu dwadch tygodni od daty zgtoszenia wniosku. Prawo zwotania Walnego
Zgromadzenia przystuguje rowniez akcjonariuszom reprezentujgcym o najmniej % kapitatu
zaktadowego lub co najmniej ¥ ogdtu gltoséw w Spdice.

Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem
obrad, chyba, ze caty kapitat zaktadowy Spéiki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt
z obecnych nie wniesie sprzeciwu, co do podjecia uchwaty nie objetej porzadkiem obrad.
Uchwata o zdjeciu z porzadku cobrad albo zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej
w porzadku obrad jest podejmowania jedynie w przypadku, gdy przemawiajg za nig istotne
powody. Whniosek w sprawie zdjecia z porzadku obrad albo zaniechania rozpatrywania
sprawy umieszczonej w porzgdku obrad wymaga szczegofowego umotywowania, Zdjecie z
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porzadku obrad badZ zaniechanie rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad
Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich wnioskodawcow
obecnych na Walnym Zgromadzeniu. Uchwata o zdjeciu z porzadku obrad badZ zaniechaniu
rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek
akcjonariusza fub akcjonariuszy wymaga wiekszosci trzech czwartych glosow. Rada
Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej 1/20 kapitafu
akcyjnego, moga zadad umieszczenia poszczegdlnych spraw na porzadku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia. Jezeli zadanie takie zostanie zfoZzone po ogtoszeniu o zwotaniu
Walnego Zgromadzenia, wodwczas zostanie potraktowane jako wniosek o zwofanie
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek
akcjonariuszy powinno odby¢ sie w terminie wskazanym w zadaniu, a w razie istotnych co do
tego przeszkéd — w terminie umozliwiajgcym rozstrzygniecie przez Walne Zgromadzenie
spraw wnoszonych pod jego obrady. Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktérego
porzadku obrad na wniosek uprawnionych podmiotdw umieszczono okredlone sprawy lub
ktore zostalo zwolane na taki wniosek jest mozliwe tylko za zgodg wnioskodawcow.
Odwotanie nastepuje w taki sam sposéb jak zwotanie, w kazdym razie nie pdiniej niz na trzy
tygodnie przed pierwotnie planowanym terminem. Zmiana terminu Walnego Zgromadzenia
nastepuje w tym samym trybie co jego odwotanie,

Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spotki. Nie jest dopuszczalne uczestnictwo
w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej lub drogg
korespondencying.

Walne Zgromadzenie uchwala izmienia regulamin Walnego Zgromadzenia, zmiany
obowigzuja od nastepnego Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi wyraznie w Statucie
lub wynikajgcymi z przepisow Kodeksu spétek handlowych nalezy:

-rozpatrzenie | zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki i sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki;

- podjecie uchwaty o podziale zyskow lub o pokryciu strat;

- udzielenie cztonkom organdw Spétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkow;

- zmiana Statutu Spotki, w tym zmiana przedmiotu przedsigbiorstwa Spotki;

-z zastrzezeniem postanowien Statutu o kapitale docelowym, opisanych w podpunkcie h),
podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zakladowego Spdtki;

- potgczenie Spotki z inng spotka;

- przeksztatcenie Spofki;

- rozwigzanie i likwidacja Spotki;

- umorzenie akgji;

- wyrazenie zgody na nabycie wilasnych akeji w przypadku okreslonym w art. 362 §1 pkt 2
Kedeksu spotek handlowych;

- emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszerstwa;

- zhycie | wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesdci, ustanowienie na
nim Ograniczonego prawa rzeczowego;
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- wszelkie postanowienia dotyczace roszczern o naprawienie szkody spowodowane;
w zwigzku z utworzeniem Spotki lub sprawowaniem zarzadu lub nadzoru nad Spotka;

- zawarcie umowy o zarzadzanie ze spotka dominujaca, o ktdrej mowa w art. 7 Kodeksu
spotek handlowych;

-z zastrzezeniem uprawnied osobistych przyznanych Mariuszowi Wojciechowi Ksigzek,
opisanych w podpunkcie h), powotywanie, odwotywanie i zawieszanie cztonkdw Zarzadu;

-z zastrzezeniem uprawnief osobistych przyznanych Mariuszowi Wojciechowi Ksigzek,
opisanych w tresci Statutu Spotki, powotywanie i cdwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej;

- inne sprawy wnioskowane przez Zarzad, Rade Nadzorczg lub poszczegolnych akcjonariuszy.
Nabycie lub zbycie prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a takze
obciazanie nieruchomosci, w tym ustanawianie praw rzeczowych ograniczonych na
nieruchomosciach oraz sktadanie innych oswiadczen woli ze skutkiem dla uprawnien Spoftki
w stosunku do nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Uchwaty Walnego
Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig glosow, jezeli przepisy Kodeksu spotek
handlowych tub Statutu Spéfki nie stanowia inaczej.

Gtosowanie jest jawne. Tajne glosowanie zarzadza sie przy wyborach oraz nad wnioskami
o odwotanie crionkéw organdw jub likwidatordw Spotki, badz o pociggnigcie ich do
odpowiedzialnosci, jak réwniez w sprawach osobowych. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany
przedmiotu dziatalnosci Spétki zapadaja zawsze w jawnym gtosowaniu imiennym, przy czym
kazdej akcji przystuguje jeden glos bez przywilejdw lub ograniczed. Zmiana przedmiotu
dziatalnosdci Spotki moze nastapié¢ bez obowigzku wykupu akeji jezeli uchwata w sprawie
zmiany przedmiotu dziatalnoéci Spotki podjeta zostanie wigkszoscig 2/3 glosow w obecnosci
osOb reprezentujacych co najmniej potowe kapitatu zakfadowego.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub osoba przez
niego wskazana, a w razie braku wskazania jakikolwiek inny cztonek Rady Nadzorczej lub
cztonek Zarzadu, po czym sposrdd oséb uprawnionych do glosowania wybiera sie
przewodniczgcego. Uchwaty formufowane sg w taki sposob, by kaidy uprawniony miat
mozliwosé ich zaskarzenia; dotyczy to w szczegdinosci zaniechania podjecia uchwaty
w okreélone] sprawie ujetej w porzadku obrad.

k) skiad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszty w ciagu ostatniego roku
obrotowego oraz opis dziatania organdw zarzadzajacych, nadzorujacych lub
administrujgcych emitenta oraz ich komitetow

Zarzad:
Funkcja w Zarzgdzie Sktad osobowy na dzieri 31 grudnia 2013 r.
Prezes Zarzadu Mariusz Wojciech Ksigzek
Wiceprezes Zarzadu Stawomir Horbaczewski
Cztonek Zarzadu Marcin Dgbrowski
Cztonek Zarzadu Mariusz Potawski

W roku obrotowym 2013 w Zarzgdzie Spotki zaszly nastepujace zmiany:
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- w dniu 30 lipca 2013 r. Czlonek Zarzadu Tomasz Wajsgerber ztozyt rezygnacje z dniem
30 lipca 2013 r. z udziatu w Zarzadzie Spétki,

- w dniu 26 sierpnia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powofato Marcina
Dabrowskiego i Mariusza Potawskiego w sktad Zarzadu Spotki,

- w dniu 30 grudnia 2013 r. Wiceprezes Zarzgdu Stawomir Horbaczewski ztozyt rezygnacje z
dniem 31 grudnia 2013 r. z udziatu w Zarzadzie Spotki,

- w dniu 30 grudnia 2013 r. dziatajacy jako Zatozyciel Spotki Mariusz Wojciech Ksigzek,
wykonujac uprawnienia osobiste opisane w § 12 ust. 2 Statutu Spdtki, powotat Pawta
Szymanskiego do sktadu Zarzgdu Spétki i powierzyt Pawtowi Szymanskiemu petnienie od dnia
1 stycznia 2014 r. funkcji Wiceprezesa Zarzadu.

Zarzad Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Zarzadu (obydwa dokumenty
dostepne na stronie internetowe] Spotki) i przepiséw prawa, w tym Kodeksu spotek
handlowych.

Zarzad pod przewodnictwem Prezesa zarzadza majatkiem i sprawami Spotki, a takie
reprezentuje ja na zewnatrz, Zarzad kierujac sie interesem Spotki okredla strategie i gtowne
cele dziatania Spoétki i przedktada je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich
wdrozenie i realizacje. Zarzad dba o efektywnosé i przejrzystosé systemu zarzgdzania Spétka
oraz prowadzenie jej spraw zgodnie z przepisami prawa. Uchwaly Zarzadu zapadajg zwykta
wiekszoécia gloséw. W przypadku réwnosci gloséw decyduje glos Prezesa Zarzadu. Zarzad
moze podejmowaé uchwaty réwniez w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw
bezpoéredniego porozumienia sie na odlegfosé. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy czionkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o treéci projektu uchwaly. Do kompetencji Prezesa Zarzadu
nalezy biezgce kierowanie i koordynowanie prac Zarzgdu, ogdlny nadzér na terminowoscia
prowadzenia spraw przez Zarzad, biezacy przydziat zadan do realizacji dla innych cztonkdw
Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych sporéw kompetencyjnych pomiedzy innymi cztonkami
Zarzadu. Oprécz prowadzenia spraw wynikajgcych z podziatu obowiazkéw w Zarzadzie,
Prezes Zarzadu ma prawo kazdoczasowej kontroli kaidej sprawy znajdujgcej sig
w kompetencjach Zarzadu. Prezes Zarzadu zatwierdza plan pracy Zarzadu, zwotuje i ustala
porzadek obrad posiedzen, kierujac sie w szczegdlnosci wnioskami cztonkéw Zarzadu,
przewodniczy posiedzeniom Zarzadu. Prezes Zarzadu wyznacza sposrod cztonkow Zarzadu
osobe zastepujaca podczas jego nieobecnosci oraz ustala zasady i tryb zastepowania
nieobecnych cztonkéw Zarzadu.

Do sktadania o$wiadczer w imieniu Spétki uprawniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie albo
Wice Prezes Zarzadu facznie z czlonkiem Zarzadu fub prokurentem, albo dwdch czionkow
Zarzadu tacznie albo jeden cztonek Zarzadu tacznie z prokurentem.

Rada Nadzorcza:

Funkcja w Radzie Nadzorczef Sktad osobowy na dziert 31 grudnia 2013 r.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Aleksander Chtopecki (cztonek niezalezny)

Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorcze) | Wiestaw Mariusz Rozacki (cztonek niezalezny)

Cztonek Rady Nadzorczej Konstanty Grzegorz Malejezyk (cztonek niezalezny}
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Cztonek Rady Nadzorczej Cezary Dariusz Kozanecki
Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Woijciech Jonak

W roku obrotowym 2013 w Radzie Nadzorczej Spotki zaszly nastepujgce zmiany:

- w dniu 3 stycznia 2013 r. petnigcy funkcje Przewodniczacege Rady Nadzorczej Andrzej Nizio
ztozyt w Spdice Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol S.A,,

- w dniu 3 stycznia 2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej Ewa Nizio ztozyta w Spétce Oswiadczenie
0 rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol S.A.,

- w dniu 3 stycznia 2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej Claudia Ksigzek ztoiyta w Spotce
Odwiadczenie o rezygnacii z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol S.A.,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato Wiestawa
Mariusza Rozackiego do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A., jako Czlonka niezaleznego,
powierzajac Wiestawowi Mariuszowi Rozackiemu petnienie funkcji Wiceprzewodniczgcego
Rady Nadzorczej,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki powotato Konstantego
Grzegorza Malejczyka do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A., jako Cztonka niezaleznego,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. dziatajacy jako Zatozyciel Spotki Mariusz Wojciech Ksigzek,
wykonujgc uprawnienia osobiste opisane w § 17 ust. 4 Statutu Spétki, powotat Jacka
Wojciecha Jonak do skfadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A.,,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. dziatajacy jako Zatozyciel Spotki Mariusz Wojciech Ksigzek,
wykonujac uprawnienia osobiste opisane w § 17 ust. 4 Statutu Spatki, powierzyt pefnigcemu
dotychczas funkcje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorcze] Marvipol S.A. Aleksandrowi
Chiopeckiemu petnienie funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Czfonek Rady Nadzorczej Cezary Dariusz Kozanecki ztozyt w Spétce
Oswiadczenie, iz od dnia 4 stycznia 2013 r. nie bedzie speiniat opisanych w Statucie Marvipol
S.A. kryteriow niezaleinego Cztonka Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej (obydwa
dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki} i przepisdw prawa, w tym Kodeksu
spotek handlowych.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia Rady i przewodniczy na nich. Rada
Nadzorcza odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 miesigce, nie mniej niz 3 razy w roku.
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej ma obowigzek zwotaé w terminie dwoch tygodni,
posiedzenie Rady Nadzorczej na pisemny wniosek Zarzadu. Posiedzenie powinno odby¢ sig
w ciggu 1 miesigca od chwili zloZzenia wniosku. W razie nieobecnosci Przewodniczgcego
zastepuje go Wiceprzewodniczgcy. Porzgdek obrad Rady Nadzorczej nie powinien byc
zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, chyba, Ze obecni sg i wyrazaja zgode na
taka zmiane lub uzupetnienie wszyscy czionkowie Rady Nadzorczej, lub jest to konieczne dia
uchronienia Spotki przed szkodg lub dotyczy oceny konfliktu interesow pomiedzy czfonkiem
Rady Nadzorczej a Spétka.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa
je] cztonkdw, a wszyscy jej czlonkowie zostali zaproszeni. Zaproszenie uznaje sie za
skutecznie wykonane, jezeli zostato ono doreczone cztonkowi Rady Nadzorczej osobiscie lub
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gdy zostato nadane kurierem lub pocztg polecong a takze faksem na adres lub numer faksu
wskazany przez cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na 7 dni
przed terminem posiedzenia. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wigkszoscia
gtoséw oddanych, z zastrzezeniem uchwat w sprawach opisanych szczegétowo w tresci §
20.2. Statutu Spotki, ktére wymagaja dla swojej waznosci oddania gtosu za podjeciem takiej
uchwaty przez co najmniej jednego niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej, o ile ktérykolwiek
z cztonkdw niezaleznych jest obecny na danym posiedzeniu Rady Nadzorczej, przy czym
zgody Rady Nadzorczej nie wymagajag umowy zawierane w ramach procesu inwestycyjnego
ze spotkami celowymi, w ktérych Spétka posiada 100% udziatow (akcji). Rada Nadzorcza
uchwala swdj regulamin, ktéry szczegétowo okresla tryb jej dziatania. Cztonkowie Rady
Nadzorczej moga bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajac swoj gtos
na pi$mie za posrednictwem innego czfonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie
moze dotyczyé spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Z
zastrzezeniem przepiséw prawa, dopuszczalne jest podejmowanie uchwat przez Rade
Nadzorczg w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu s$rodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegto$é. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Rady
Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty w prawidfowy sposéb.

Biegtego rewidenta wybiera Rada Nadzorcza po przedstawieniu rekomendacji Zarzadu.

W ramach Rady Nadzorczej Marvipol S.A. dziataja powotane w 2008 roku Komitety Audytu
i Wynagrodzen. Zaréwno Komitet Audytu jak i Komitet Wynagrodzen zbierajg si¢ stosownie
do potrzeb, nie rzadziej jednak niz jeden raz w roku kalendarzowym.

Warszawa, dn. 20 marca 2043 roku
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