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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Marvipol S.A.

Przeprowadzilismy badanie zatagczonego  sprawozdania finansowego  Spotki
Marvipol S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 32 (-Spotka”), na ktére sktada sie
bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2014 r., sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, zestawienie zmian w kapitale wiasnym i rachunek przeplywéw pienieznych
za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r. oraz informacje
objasniajgce.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujacymi przepisami sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Spatki.

Zarzad Spéiki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej lub innego organu nadzorujgcego
Spotke sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowoéci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330 z pézniejszymi
zmianami), zwanej dalej ,Ustawa o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi
zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego
oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy Spotki oraz o prawidiowosci
ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili§my stosownie do postanowieri:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardéw rewiziji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentéw w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowalismy i przeprowadzilismy w taki
sposob, aby uzyskaé racjonalng pewnoéé, pozwalajgca na wyrazenie opinii
0 sprawozdaniu. W szczegélnosci badanie obejmowalo sprawdzenie poprawno$ci
zastosowanych przez Spotke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczgcych szacunkow,
sprawdzenie — w przewazajgcej mierze w sposdb wyrywkowy — dowoddw i zapisow
ksiggowych, z ktérych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu
finansowym, jak i cato$ciowa oceng sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajgcej podstawy do wyrazenia opinii.

Spotka zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie,
X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

KRS: 0000402544

NIP: 525-25-23-102

REGON: 145894054 1
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Naszym zdaniem, zbadane Sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych
aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowe;j
i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia 2014 r., jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.,

b) zostalo sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej,
aw zakresie nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogow
ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych
oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

c) Jest zgodne z wptywajgcymi na treéé sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust, 2
ustawy o rachunkowosci oraz uwzglednia przepisy rozporzgdzenia Ministra Finanséw
z 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem
czlonkowskim (Dz. U. z 2009 nr 33 poz. 259 z pozniejszymi zmianami), a zawarte
w nim informacje, pochodzgce ze zbadanego sprawozdania finansowego, sg z nim
zgodne.

Biegly rewident nr 10077
Krzysztof Wasilewski
Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajgcy badanie

CSWP Audyt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdarn finansowych wpisany
na listg podmiotéw uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzona przez KRBR

Warszawa, 20 marca 2015 roku
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31.12,2014 r.
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Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r.

Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.
w tysigeach zlotych

Dzialalnoé¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy
Pozostale przychody operacyjne

Amortyzacja

Zuzycic materialow i energii

Ustugi obce

Koszty $wiadczen pracowniczych
Wartos¢ sprzedanych towardw i ustug
Pozostale koszty operacyjne

Zyski z inwestycji

Zysk na dzialalnosci operacyjnej
Koszty finansowe
Zysk/strata przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk netto z dzialalnosci kontynuowanej

Dzialalno$é zaniechana

Zysk (strata) netto z dzialalnodci zaniechanej

Zysk netto

Inne catkowite dochody

Calkowite dochody ogélem

Zysk przypadajacy na 1 akeje z dzialalno$ci kontynuowanej
Podstawowy (zl)

Rozwodniq@yq(%{),__
PREZES

Mariusz Ksiaz ek

Mariusz KSigzek
/Prezes Zarzadu/

‘W S

Beata w‘ S Ha
".ii()t\-’n:.i Ksiggowd

Beata Cukrowska
/osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, dnia 20 marca 2015 roku 3

Nota 01-sty-14 01-sty-13
31-gru-14 31-gru-13

6 283 261 169 815
7 5 540 11 040
288 801 180 855

(1422) (1 485)

(2 348) (2 289)

1 (231 245) (128 159)
9 (8 203) (8 775)
(28) (39)

8 (18 640) (1723
10 28 446 20328
55 361 43 199

12 (23 501) (23 190)
31 860 20 009

13 (1437) (876)
30 423 19133

30423 19133

30 423 19133
23 0,73 0,50
23 0,73 A 0,48

b

Mariusz Polawski
/Czlonek Zarzad

Marcin Dab

Mgrcin Dgbrowski
zlonek Zarzadu/




Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r.

Bilans

Na dzien 31 grudnia 2014 r.

w tysiqeach lotych

Aktywa
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale
Wartosci niematerialne
Nieruchomosci inwestycyjne
Naleznosci dtugoterminowe
Udzielone pozyczki
Pozostale inwestycje dlugoterminowe
Aktywa trwale razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem

Mariusz Ksiqzek
/Prezes Zarzadu/

B svg { aw 0 WS K
Glownma Ksiegowh
Beata Cukrowska

/osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych/

Warszawa, dnia 20 marca 2015 roku

Nota

14
45
16
17
17
17

19

20
24

31-gru-14 31-gru-13
6 340 10 480
20 73
2766 2 766
45 102 39292
192 450 189 576
246 678 242 187
201 585 394 064
1108 -
20754 3613
38 927 19 560
262 374 417 237
509 052 659 424

Mariusz Polawski
/Czlonek Zarzadu/

Marcin De

rejff Dabrowski
Catonek Zarzadu/




Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r.

Bilans

Na dzien 31 grudnia 2014 r.

w tysiqeach zlotych

Kapital wlasny i zobowigzania
Kapital wlasny
Kapitat zaktadowy
Kapitat zapasowy
Kapital rezerwowy
Akcje wlasne
Zyski zatrzymane
Kapital wlasny
Kapital wlasny razem

Zobowigzania
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytutu obligacji
Pozostale zobowiazania
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego

Rezerwy
Zobowigzania dlugoterminowe razem

Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytulu obligacji
Zobowigzania z tytulu podatku dochodowego
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale
Przychody przysztych okresow
Rezerwy

Zobowigzania krétkoterminowe razem

Zobowigzania razem

Kapital wlasny i zobowigzania razem

Mariusz Ksiqzek
/Prezes Zarzadu/

 Jp el s
Beatg Cjl

Gifowna Ksiggowa
Beata Cukrowska
/osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, dnia 20 marca 2015 roku

Nota

22

24
26
25
29
18
28

24
26
235

29
27
28

31-gru-14 31-gru-13
8310 8310
31223 31223
12793 15 604
(816) (816)
184 595 154 172
236 105 208 493
236 105 208 493
37332 115910
671 1019
113 886 145 810
80 4278
5501 6129
157 470 273 146
49 626 6 444
313 440
40414 51493
9 889 28 537
15168 90 537
67 334
115477 177 785
272 947 450 931
509 052 659 424




Marvipol 5.4. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r.

Rachunek Przeptywow Pienigznych

Za okres od 1 stycznia 2014 r, do 31 grudnia 2014 r.

w tysigeach zlotych

01-sty-14 01-sty-13
31-gru-14 31-gru-13
Przeplywy srodkéw pienigznych z dzialalno$ci operacyjnej
Zysk netto za okres 30 423 19133
Korekty
Amortyzacja 1422 1485
Przychody z tytulu odsetek i udzialéw w zyskach (dywidendy) (28 195) (20 252)
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych - (76)
Koszty finansowe 20203 19221
Zysk/strata ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej - 292
Zysk/strata ze sprzedazy $rodkéw trwalych (1359) (95)
Likwidacja srodkow trwatych 204 156
Podatek dochodowy 1 437 876
Zmiana stanu zapaséw 193 350 (31383)
Zmiana stanu naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostatych (17 141) 11621
Zmiana stanu rezerw i powigzanych z nimi aktywow (267) (655)
Zmiana sta‘nu zobowi;}zar:l krét.koterminowych oraz pozostatych (22 846) (9009)
z wylaczeniem kredytéw i leasingu
Zmiana stanu przychoddw przysztych okresow (75 369) 38 409
Podatek zwrécony - 1350
Podatek zaptacony 3172) -
Rozliczenie obligacji serii B i D (2 533) (5 068)
Koszty emisji obligacji 1459 641
Srodki pienigzne netto wygenerowane na dzialalnosci operacyjnej 97 616 26 646
Przeplywy srodkéw pienigznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Odsetki otrzymane 247 1449
Dywidendy otrzymane 25 094 16 302
Wplywy z tytutu sprzedazy nieruchomosei inwestycyjnych 2270
Whplywy z tytulu sprzedazy wartosci niematerialnych 4064 265
oraz rzeczowych srodkow trwalych
Skup akcji wlasnych - (50)
Sprzedaz akcji wlasnych - -
Nabycie wartoéci niematerialnych oraz rzeczowych érodkéw trwalych (140) (306)
Nabycie/Zbycie aktywéw finansowych 6 (70)
Wnhiesienie wkladéw pienigznych (2 880) -
Pozyczki udzielone (7 880) (6 704)
Splata udzielonych pozyczek 4924 13 596
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 23 435 26 752

Warszawa, dnia 20 marca 2015 roku 6



Marvipol 5.4. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r,

Rachunek Przeptywow Pienigznych cd.

Za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.

w tysigeach zlotych

01-sty-14 0l-sty-13
Przeplywy srodkéw pienigznych z dzialalnosci finansowej 31-gru-14 3l-gru-13
Wplywy netto z emisji akcji - 20024
Wplywy netto z emisji obligacji 65 342 109 000
Wykup obligacji w terminie (110 577) (109 143)
Zaciagnigcie kredytow i pozyczek 17038 42 965
Wydatki na splatg kredytéw i pozyczek (52 685) (64 751)
Platnosci zobowiazan z tytulu uméw leasingu finansowego (475) (547)
Odsetki zaptacone (20 327) (31824)
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci finansowej (101 684) (34 276)
Przeplywy pienigzne netto, razem 19 367 19 122
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 19 560 438
Srodki pieniezne na koniec okresu 38 927 19 560

1545 4902

N

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
/Prezes Zarzadu/ /Czlonek Zarzadu/

Srodki pienigzne na koniec okresu o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Marcin D wski

beaga

Cukrowsha
Q) MMU j g Zarzgdu
Beata Calowsha Ksiegd W cin Dagbrowski

/osoba, ktorej powierzono Czlonek Zarzadu/

prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, dnia 20 marca 2015 roku 7



Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r-

Zestawienie Zmian w Kapitale Wiasnym

Za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.

Nota
w tysiqeach =lotych Kapital Kapital Kapital Akcje Zyski l;::g:;l
zak!adowy Zapasowy rezerwowy wlasne zatrzymane -

Kapital wlasny na dzien 1 stycznia 2013 r. 7 385 12 124 18 852 (766) 135039 172 634
Emisja obligacji zamiennych na akcje - - - - - -
Wykup obligacji zamiennych serii B - - (3 248) - - (3 248)
Nabycie akcji wlasnych - - - (50) - (50)
Wartos¢ sprzedanych akcji wlasnych 925 19 099 - - - 20024
Dodatnia réznica migdzy ceng sprzedazy a
kosztami nabycia akcji wlasnych ) ) i ) i )
Calkowite dochody og6tem - - - - 19133 19 133
Kapital wiasny na dzien 31 grudnia 2013 r., 8310 31223 15604  (816) 154172 208 493
Kapital wlasny na dzien 1 stycznia 2014 r. 22 8310 31223 15 604 (816) 154172 208 493
Emisja obligacji zamiennych na akcje - - - - - -
Kapital na nabycie akeji wlasnych - - - - - -
Nabycie akcji wlasnych - - - - - -
Wykup obligacji serii D - - (2811) - - (2 811)
Wartos¢ sprzedanych akcji wlasnych - - - - - -
Dodatnia roznica migdzy cena sprzedazy a
kosztami nabycia akcji wlasnych & p 3 t 4 "
Catkowite dochody ogdtem - - - - 30423 30 423
Kapital wlasny na dziei 31 grudnia 2014 r. 8310 31223 12793  (816) 184595 236105

ariusz Ksiqzek
/Prezes Zarzadu/

Begta m
*.T‘E('Su‘lvs: Ksieg

Beata Cukrowska
/osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, dnia 20 marca 2015 roku 8

Marcin

Ui bior

Mariusz Potawski
/Cztonek Zarzadu/

arcin Dgbrowski
/Czlonek Zarzadu/




Marvipol S.A4, - Jednosthowe sprawozdanie finansowe zg ofres 01.01.2014 < 31.12.2014 r.

Informacje objasniajace
1. Dane Spélki

Marvipol SA. ("Spdlka") jest spalky akeyjna zarejestrowana w Polsce. Siedziba Spotki miescl si¢ w Warszawie 00-838, ul.
Prosta 32.

Spolka Marvipol S.A. zostalz zargjestrowans w KRS w dniu 15 lutego 2006 roku pod numerem 0000250733 po
przeksziateeniu ze Spotki z ograniczong odpowiedzialnoseia Marvipol Sp. z o.o., ktdra rozpoczela dzialalnodé gospodarcza
w 1996 roku i byla wpisana do KRS pod numerem 0000098833, Spotka Marvipol S.A. zostala utworzona na czas
ni¢oznaczoy,

Przedmiotem dzialainosci Spoiki sa;

« driatalnosé deweloperska,

* prowadzenie myjni samochodowych,

» zarzadzanie nieruchomeosciami na zlecenie,
* wynajem nieruchomosci,

* dzialalnodé rachunkowo - ksiggowa.

Sprawozdarie finansowe sporzadzone jest za okres sprawozdawczy konczgey si¢ 31 grudnia 2014 roku, Dane pordwnawcze
obejmujq okres od 1 stycznia 2013 roka do 31 grudnia 2013 roku.

2. Podstawa sporzadzenia sprawezdania finansowego

Sprawozdanie firansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej,
kidre zostaly zatwierdzone przez Uni¢ Europejska, zwanymi dalej "MSSF UE" przy zastosowaniu tych samych zasad dla
okresu biczgeego i pordwnawezego.

sprawozdanic finansowe zostalo sporzadzone w pelnel formie, zgodnie z MSR 1,

Sprawozdanic finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarcze] przez Spétke w
ciggu 12 miesigey od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania. W okresic sprawozdawcezym oraz do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie odnotlowano istotnych przesianek wskazujgcych na zagrozenie kontynuacii dziafalnosei.

Zarzgd Spolki przeprowadzil oceng ryzyk i zagrozeh w zakresie zdolnodci do kontynuowania dziatalnosei, pod kgtem
mozliwosci splaty przez nig zobowigzai krétkoterminowych. Szczeglly analizy znajduja si¢ w nocie 30 (punkt , Ryzyko
plynnodei”™) Informacji objasniajacych.



Meovipol S.A. - Jednostkowe sprawosdanie finansowe ra okres 01.01.2014 - 31122074 r.,

Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE i oczekujace na zatwierdzenie
Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2014 roku

Zagady (polityki) rachunkowesel zastosowane do sporzadzenia ninigjszego sprawozdania finansowego sg spéjne z
tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego jednostki za rok zakodczony 31 grudnia 2013
roku, z wyjatkiem zastosowania nastgpujacych zmian do standardow oraz mowych interpretacii opublikowanych
przez Rad¢ Migdzynarodowyceh Standardéw Rachunkowosci oraz zatwierdzonych przez UE obowigzujacych dla
okresow rocznych rozpoczynajgeych sig w dniv lub po 1 styeznia 2014 rokuy;

* MSSF 10 ,Skonsolidowsne sprawozdania finansowe”, zatwierdzony w UE w dniu {1 grudnia 2012 roku
(obowigzujaey w odniesieniu do okresdw rocznyeh rozpoczynajacych sig | stycznia 2014 roku fub po tej dacie),

* MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne”, zatwierdzony w UE w dniu 11 grudnia 2012 roku (obowigzujacy w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie),

+ MSSF 12 Ujawnienic informaci na temat udzialdéw w innych jednostkach®”, zatwierdzony w UE w dniu 11 grudnia
2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2014 roku lub po tej
dacie),

+ MSR 27 {enowelizowary w roku 2011) , Jednostkowe sprawozdania finansowe”, zatwierdzony w UE w dniu 11
grudnia 2012 roku (obowiyzujgcy w odniesieniv do okresow rocznych rozpoczynajacyeh sie 1 stycznia 2014 roku
ub po tej dacie),

* MSR 28 (znowelizowany w roku 2011} lowestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych
przedsigwzigeiach”, zatwierdzony w UE w dniu 11 grudniz 2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okresdw
rocziych rozpoczynajacych sic 1 stycznia 2014 roku lub po tei dacie),

« Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 11 ,,Wspdlne ustalenia umowne™ oraz
MSSE 12 . Ujawnienie informacji na temat udziatéw w innych jednostkach™ - objasnicnia na temat przepisow
przejseiowyceh, zatwierdzone w UE w dniu 4 kwietnia 2013 roku (obowiazujace w odnicsieniu do ckresow roczaych
rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie),

+ Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 12 Ujawnienic informacji na temat
udzialow w innych jednostkach”™ oraz MSR 27 | Jednostkowe sprawozdania finansowe™ — jednostki inwestycyjne,
zatwierdzone w UE w dniu 20 listopada 2013 roku (obowigzujace w odniesicnin do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja™ - kempensowanie aktywéw finansowych i zobowiazas
finansowych, zatwierdzone w UE w dniu 13 grudnia 2012 roku (obowigzujace w odniesieniu do okresow recznych
rozpoczynajacych sig | stycznia 2014 roku lub po te dacie),

¢ Zmiany do MSR 36, Uwata wartosci aktywow” — Ujawnianie wartosei odzyskiwalnej aktywow nicfinansowyeh,
zatwierdzone w UE w dniu 19 grudeia 2013 roku {obowigzujace w odnicsieniv do ckreséw roczaych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2014 roku lub pe tej dacie},

*+ Zmiany do MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanic i wycena”

- Nowacja instrumentdw pochodnych oraz kontynacja rachunkowoscei zabezpieczen, zatwierdzone w UE w dniu 19
grudnia 2013 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub
po tej dacie).

Zastosowanie powyzszych zmian do standardow nie mialo istotnego wplywu na dotychczas stosowang potityke
rachunkowosci jednostki.

Standardy i interpretacje, jakie zostaly juz epublikewane i zatwierdzone przez UE, ale jeszcze nie weszly w
zycie

* Zmiany do réznych standardow ,Poprawki do MSSF (cykl 2010-2012)” - dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania derocznych poprawek do MSSF (MSSF 2, MSSF 3, MSSF 8§, MSSF 13, MSR 16, MSR 24 oraz MSR
38) ukierunkowane giéwnie na rozwigzywanie niezgodnoscei i uscisienie sfownictwa - zatwicrdzone w UE w dniu 17
grudnia 2014 roku (obowigzujace w odniesieniu do okresdw roczaych rezpoczynajacych sie 1 lutego 2015 lub po tej
dacie),

 Zmiany do réznych standarddéw |, Poprawki do MSSF (eykl 2011-2013)" - dokenane zmiany w ramach procedury
wprowadzania doraeznych poprawek do MSSF (MSSF 1, MSSF 3, MSSF 13 oraz MSR 40) ukierunkowane gléwnie
na rozwigzywanie niezgodrofei i udcislenie slownictwa — zatwierdzone w UE w dniu 18§ grudnia 2014 roku
(cbowiazujgee w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sig 1 styoznia 2015 lub po tej dacie),

« Zmisny do MSR }9 | Swiadczenia pracownicze” — Programy okreslonyeh $wiadczes: sidadki pracownicze -
zatwierdzone w UL w daiu 17 grudnia 2014 roku (obowiazujacy w odniesicniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ § lutego 2015 roku lub po tej dacie),
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* Interpretacja KIMSE 21 ,.Oplaty™ - zatwierdzona w UE w dniz 13 ¢zerwea 2014 roku (obowiazujgca w odniesieniu
do okresdw rocznych rozpoczynajacyeh sig 17 czerwea 2014 roku lub po tej dacie).

Jednostka nie zdecydowala si¢ na wezesniejsze zastosowanie Zadnego standardu, interpretacii lub zmiany, kiora
zostala opublikowana, lecz nie weszla dotychezas w zycie.

Standardy i Interpretacje przyjete przez RMSR, ale jeszeze niezatwierdzone do stosowania w UE

MSSF w kszialcie zatwierdzonym przez UE nic réznia sig obecnie w znaczacy sposéb od regulacji prayjetyeh przez
Rad¢ Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standarddw, zmian do
standardow i interpretacii, ktore wedlug stanu na dzien {dzien publikacji sprawozdania finansowego] nie zostaly
jeszeze przyigte do stosowania w UE (ponizsze daty wejicia w zycie odnosza sig do standarddw w wersji petne):

¢ MSSF 9 ,Instrumenty finansowe™ (obowigzujacy w odnicsieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2018 roku lub po tej dacie),

= MSSE 14 ,.Odroczone salda z regulowane] dzialalnosci” {obowigzujacy w odniesienin do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

¢ MSSF 15, Preychody z umdw z klientami™ (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2017 roku lub po tej dacie),

= Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 | Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlinych przedsigwzigeiach” ~ Sprzedaz lub wniesienie aktywdw pomiedzy inwestorem 2 jego
Jednostka stowarzyszong lub wepdlnym przedsigwzigeiem (obowigzujace w odaiesieniv do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sig 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

+ Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe™, MSSI 12 ,Ujawnienia na temat udzialow w
innych jednostkach”™ oraz MSR 28 . Inwestycje w jednostkach stowarzyszonyeh i wspéinych przedsiewzicciach™ —
Jednostki inwestycyjne: zastosowanic zwolnienia z konsclidacji (obowigzujace w odniesieniu do okresdéw reczirych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

* Znmuiany do MSSF 11, Wspbine ustalenia umowne” — Rozliczanie nabycia udzialéw we wspdlnych operacjach
{obowigzujace w odniesieniu do okresdw roczaych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSR |, Prezentacja sprawozdas finansowych” - Inicjatywa w odniesieniu do ujawnien (obowiazujgce w
adniesieniu do okreséw rocznyeh rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

¢ Zmiany do MSR 16 .Rzeczowe akiywa trwale™ oraz MSR 38 .Akiywa niematerialne” — Wyjadnienia na temat
akeeptowalnych metod amortyzacyinych {obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpeczynajacych sig 1
stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

= Zmiany do MSR 16 . Rzeczowe aktywa trwale” oraz MSR 41 ,Rolnictwo” — Rolnictwo: uprawy roglinne
{obowigzujace w adniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

+ Zmiany do MSR 27 |, Jednostkowe sprawozdania finansowe” — Metoda praw wlasnosci w jednostkowych
sprawozdaniach finansowych (obowigzujace w odniesieniv: do ckreséw rocziych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia
2016 roku fub po tej dacie),

+ Zmiany do rézaych standardéw Poprawki do MSSF (cyk! 2012.2014)" — dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 5, MSSF 7, MSR 19 oraz MSR 34) ukicrunkowane gidwnie
na rozwigzywanic niezgodnosci i udcidfenic stownictwa {obowlgzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgeych sig 1 stycznia 2016 lub po tej dacie).

Wedlug szacunkéw jednostki. w/w standardy, interpretacie i zmiany de standardow nie mialyby istotnego wplywu na
sprawozdanie finansowe, jeieli zostalyby zastosowane przez jednostke na drzien bilansowy.

Jednoczesnie nadal poza regulaciami przyjctymi przez UL pozostaje rachunkowosé zabezpieczen portfela aktywdw i
zobowigzan finansowych, ktdrych zasady nie zostaly zatwierdzone do stosowania w UE,

Wedlug szacunkdw jednostki, zastosowanic rachunkowoscl zabezpieczen portfela akiywéw lub zobowigzad
finansowych wedtug MSR 39 _instrumenty finansowe: ujmowanic i wycena”™ nie mialoby istotnego wplywu na
sprawozdanie finansowe, jezeli zostalyby przyjete do stosowania na dzied bilansowy.
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2. Podstawa sporzadzenia jednostkowego sprawozdania finansewego (cigg dalszy)
a) Podstawa wyceny

Jednosikowe sprawozdanie finansowe zostaio sporzadzone w oparciu o zasadg kosztu historyeznego, za wyjatkiem
nieruchomodcei inwestycyjnych, kiore sg wyceniane wedlug warloiel godziwej,

Metody wyeeny wariosel godziwe] zostaly przedstawione w nocie 4.
b} Waluta funkejonalna i prezentacyjna

Dane w sprawozdaniu {inansowym zostaty zaprexentowane w zlotych polskich, po zaokragleniu do pelayeh tysigey.
Zdoty polski jest walutg funkejonalng Spéiki.

¢) Dokonane osady i oszacowania

Sporzadzenic sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzadu osaddw, szacunkdw i zalozen, ktore
majg wplyw na przyjete zasady oraz prezentowane warlodei aklywow, pasywiow, przychodow oraz kosztdw. Szacunki
orez zwigzane x nimi zalozenia opierajg sic na doswiadezeniu historycznym oraz innych czynnikach, kiére sa uznawane
za racjonalne w danych okolicznosciach, & ich wyniki daja podstawe osadu, co do wartodci bitansowej aktywow i
zobowigzait, ktdra nie wynika bezposrednio z innych Zrédet. Faktyczna wartodé moie réznic sig od wartodci szacowanej.

Szacunki { zwigzane z nimi zalozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiggowych Jjest ujeta w okresie,
w kidrym dokonano zmiany szacunku Jub w okresach biezaeym i przysatych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy
zardwno okresu biezacego, jak i okreséw prayszlych.

W szczegdlnodel istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonanych szacunkdw oraz osgdy dokonywane pray
zagtosowaniu zasad rachunkowodci, kire wywarly najbardziej istolny wplyw na wartodci ujete w sprawozdaniu
finansowym, zostaly przedstawione w nastgpujacych notach:

- Nota 14 - rzeczowe akiywa trwale,

- Nota 16 - nieruchomosei inwestycyjne,

- Nota 18 - podatek odroczony,

- Nota 19 - zapasy,

- Nota 20 - naleznodei 7 tytulu dostaw i uslug,

- Nota 28 - rezerwy,

- Nota 32 - zobowigzania inwestycyjne i kontrakiowe,

3. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Zgsady polityki rachunkowosci przedstawione ponizegj stosowane byly w odniesieniv do wszystkich okresdw
zaprezentowanych w sprawozdaniu Spéiki,

a) Waluty obce
(1) Transakeje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach obcych w dniu dokonania transakejl upmowane sg w ziotych polskich przy
zastosowaniu kursu kupna lub kursu sprzedazy walut 7 dnia zawarcia transakcji stosowanym przez bank, z kidrego uslug
jednostka korzysta. Pozycje pienigzne aktywow i pasywow wyrazone w waiucie obeej sa przeliczane na deien bilansowy
wediug Sredniego kursu NBP dla danej waluty obowiazujacego na ten dzies. Réznice kursowe wynikajace z rozliczenia
transakefi w walutach obeych oraz wyceny bilansowej aklywow i pasywdw pienigznych wyrazonych w walutach obeych
ujmowane sa w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw, Niepieniezne pozycje aktywdow i zobowiazan wyceniane wedlug
kosztu historyeznego w walucic obeej sa precliczane wedhug $redniego kursu NBP obowigzujacego w dniu dokonania
transakc)i.
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b} Iustrumenty finansowe
() Aktywa finansowe

Inwestycje ujnuje si¢ w dniv zakupu i usuwa ze sprawozdania finansowego w dniu sprzedazy, jesh umows wymaga
dostarczania ich w terminie wyznaczonym przez odpowiedni rynek, a ich warlogé poczatkows wycenia si¢ w wartosci
godziwe] pomniejszonej o koszty transakeji, z wyjatkiem tych aktywoéw, kidre klasyfikuje sic jako akiywa finansowe
wyceniane poczgtkewo w wartosei godziwej przez wynik finansowy, Aklywa finansowe klasyfikuje si¢ jako: aktywa
finansowe wyceniane w wartodci godziwej przez wynik finansowy, inwestycje uirzymywane do terming wymagalnosci,
aktywa finansowe dostepne do sprzedary oraz pozyczki i naleznosei, Klasyfikacia zalezy od charakieru i przeznaczenia
aktywow finansowych, a okresla sie ja w momencie poczatkowego ujecia.

Aktywa finansewe wyceniane w wartoici godziwef przez Wik finansowy

Do tej grupy zalicza sig aktywa finansowe przeznaczone do zbycia lub wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy. Skladnik akiywéw finansowych klasyfikuje sie jako przeznaczony do zbycia, jezeli zostal zakupiony prrzede
wszystkim wcelu odsprzedazy w niedalekic] przysziodei lub stanowi czeéé okreslonego portfela instrumentéw
firansowych, kidrymi Spolka  zarzadza lqcznie, zgodnic 2 biezacym 1 fakiycznym wzorcem generowania
krdtkoterminowyeh zyskéw lub te2 jest instrumentem pochodnym niewyznaczonym i niedzialajacym jako zabezpieczenie,
Skiadnik akiywow finansowych inny niz przeznaczony do zbycia moze zostad sklasyfikowany jako wyceniany w warloscl
godziwe] przez wynik fizansowy przy ujeciu poczatkowym, jezeli:

- taka klasyfikacja eliminuje lub znaczaco redukuje niespéjnoéé wyceny lub ujecia wystepujgca w innych okolicznoseiach;
fub

- skiadnik aktywow finansowych nalezy do grupy aklywow lub zobowigzan finansowych, lub do obu tych grup obigtych
zarzadzaniem, & jego wyniki wyceniane sy w warlosei godziwej zgodnic z udokumentowana slrategia zarzadzania
ryeykiem lub inwestycjami Spolki, w ramach kiérej informacje o grupewaniu aklywoOw sg przekazywane wewngtrznie; lub
- sktadnik aktywow stanowi crgs¢ kontrakiu zawierajacego jeden Iub wigee] whudowanych instrumentéw pochodnych, a
MS3R 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” dopuszeza klasyfikacje calego kontrakiu (sktadnika aktywdw lub
zobowigzan) jako wycenianego w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartodcl godziwej przez wynik finansowy wykazuje sic w wartosci godziwej, a zyski lub
straty wjmuje si¢ w sprawozdaniu z calkowityeh dochoddw. Zysk lub strata nctte uigle w sprawozdaniu z calkowitych
dochodéw uwzgledniaja dywidendy Tub odsetki wygenerowane przex. dany skladnik aktywow {inansowych.

Diwestycje wirzymywane do termims wemagahosici

Inwestycje orax inne aktywa finansowe. z wylaczeniem instrumentow pochodnych, o statych lub negocjowanych
warunkach platmodci oraz siatych terminach wymagalnodei, kiére Spétka chee i moze utrzymywad do momentu
osiggnigcia terminu wymagainosei kiasyfikuje sig jako inwestycie utrzymywane do terminu wymagalnosci. Wykazuje sig
Je po zamortyzowanym koszcie stosujac metode efektywnego oprocentowania po pomniejszeniv ¢ utratc wartosci, zas
przychody ujmuje sig metedy efektywnego dochodu,

Akiywa finansowe dostepre do sprzedazy

Akgeje i umarzalne obligacje nienotowane na gieldzie, bedace w posiadaniu Spotki i znajdujace si¢ w obrocie na aktywnym
rynku, klasyfikuje si¢ jako aktywa dostgpne do sprzedazy i wykazuje w wartosci godziwej. Zyski i straty wynikajace zc
zmian wartosei godziwej ujmuje si¢ bezposrednio w kapitale whasnym, w kapitale rezerwowym z tytudu aktualizacii, 2
wyiatkiem odpiséw z tytulu utraty wartodci, odsetek obliczonych przy uzyciu efektywnej stopy procentowej oraz
ujemnych i dodatnich rémic kwsowych dotyczacyeh aktywdw pienigznych, kiore ujmuje sig bezposrednio w
sprawozdaniu z calkowitych dochodéw. W przypadku zbycia inwestycii lub stwierdzenia utraty jej wartosci, skumulowany
zysk lub strate ujgta uprzednio w kapitale rezerwowym z tytudu aktualizacji uimuje si¢ w sprawozdaniu z calkowitych
dochodéw danego okresu. Dywidendy z instrumentow kapitalowyeh dostepnych do sprzedazy wjmuje si¢ w sprawozdaniu
z catkowilych dochodow w chwili uzyskania przez Spétke prawa do ich otrzymania. Wartosé¢ godziwg akiywidw
pieniginych dostgpnych do sprzedazy denominowanych w walutach obeych okresdia sig przeliczajac te waluty po kursie
spot na dzen bilansowy. Zmiana warlosei godziwej przypadajaca na réinice kursowe wynikajace ze zmiany
zamortyzowanego kosztu historyeznego danege skladnika aktywdw wykazywana jest w sprawozdaniu z catkowitych
dochodaw, zad pozostale zmiany ujmuje sig w kapitale wiasnym,

i3



Marvipol 8.4, - Jednosthowe sprawozdanie finansowe za okres 01 01,2004 - 37122004 r.

Pozyezki i naleznosel

Naleznosei 7z tylutu dostaw § uslug, pozyezki i pozostate naleznosci o stalych lub negocjowalnych warunkach platnosci
nicbgdace przedmiotem obrotu na aktywnym rynku kiasyfikuje sie jako porycezki i naleznodci. Wycenia sig je po koszeic
zamortyzowanym, metodq efekiywne} stopy procentowej z uwzglednieniem utraty wartosei. Dochod odsetkowy ujmuje sig
przy zaslosowaniu efekiywnej stopy procentowej z wyjatkiem naleznosei krétkoterminowych, gdzie ujgcie odsetek byleby
nicistotne.

Utrata wartosci aktwwow finransowych

Aktywa finansowe, oprocz tych wycenianych w warlosci godziwe; przez wynik finansowy, oceniz si¢ pod wagledem
utraly wartosci na kazdy dzien bilansowy. Aktywa finansowe tracy warto$¢, gdy istnicja obickiywne przestanki, ze
zdarzenia, ktdre wystapity po poczatkowym ujeciu danego skladnika aklywéw wplyngly niekorzystnie na zwiqzane 2 nim
szacunkowe przyszie przeplywy picnigzne. W przypadku akeji nienotowanych na gieldzie, sklasyfikowanych jako
dostepnc do sprzedazy, znaczny lub dlugotrwaly spadek wartodel godziwej papicréw warlosciowych ponizej ich kosziu
uznaje sie za obiektywny dowdd utraly wartodci. W przypadku niektorych kategorit aktywéw finansowych, np. naleznosci
z tylulu dostaw i uslug, poszezeglne aklywa ocenione jako te, ktére nie utracily waznodei, bada sig pod katem utraty
warlosci tacznie. Obicktywne dowody utraty warlosei dla portfela naleznodel obejmujy doswiadezenie Spotki w procesic
windykacii naleznosei; wazrost liczby nicterminowych plamosel przekraczajacych srednio 90 dni, a taksze obserwowalne
Zmiany w warunkach gospodarki krajowe; czy lokalnej, kldre maja zwigzek » przypadkami nicterminowych splat
naleznosei. W przypadku aktywdw finansowych wykazywanych po zamorlyzowanym koszele, kwola odpisu z tytulu
utraly wartodcl stanowi rdzaicg pomicdzy warlogeia bilansows skladnika aklywow a biexaey wartodciy szacunkowych
prayszlych przeplywow plenigznych zdyskontowanyeh w oparciu o pierwotng efcktywna stopg procentows skladnika
aktywow finansowych. Warto$¢ bilansowy skladnika akiywow finansowych pomnigjsza sig o odpis 7 tylutu utraty wartesei
bezposrednio dle wsizystkich aktywéw tego typu, z wyiatkiem naleinodel z tytulu destaw i ustug, ktorych warlosé
bilansowy pomniejsza si¢ stosujac konto korygujace ich pierwotng wartosé. W przypadku stwierdzenia niesciagalnosei
dancj naleznosei z tytulu dostaw i ushug, odpisuje si¢ ja wlasnie w ciezar konta odpisu aktualizujacego. Natomiast jegli
uprzednio odpisane kwoty zostang pénicj odzyskane, dokonuje sic odpowiedniego uznania konta odpisu akiualizujacego.
Zmiany wartosci bilansowej konta odpisu aktualizuj 4cego ujmuje si¢ w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw w pozysii
pozostalych przychedow i kosztdw operacyjnych. Z wyjatkiem instrumentdw finansowych dostepnych do sprzedazy, jesli
w kolejnym okresie obrachunkowym kwota odpisu z tytudu utraty wartesei ulegnie zmnicjszeniu, & zmniejszenie 1o moina
racjenalnie odniedc do zdarzenia majgcego miejsee po ujeciu utraty wartodci, uprzednio ujgty odpis # tytuiu ulraly wartoéei
odwraca si¢ w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw, jezeli wartodé bilansowa inwestycji w dniu odwrdcenia utraty
warlo$el nie przckracza kwoly zamortyzowanego kosziu, powstajacego gdyby utrata wartosci nie zostata ujeta. Qdpisy
ywudu utraly wartodei kapitalowych papieréw warlosciowych przeznaczonych do sprzedazy ujete uprzednio przez wynik
finansowy nie podlegajy odwrdceniv poprzez ten rachunck. Wszelkie zwigkszenia wartosci godziwej nastepujace po
wystapieniu utraty wartogei ujmuje si¢ bezposrednio w kapitale wiasnym,

Reklasyfikacje aktywow finansowych

Aklywa finansowe dostepne do sprzedazy moga podlegaé reklasyfikacji do;

- pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych, jezeli na dzieé przekwalifikowania aklywa e spelnialyby definigjg
pozyczek udzielonych i naleznodci whasnyeh a jednostka ma zamiar | moztiwosé utrzymania aktywu w przysztosci lub do
terminu wymagalnosgcei.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosei godziwe] przez wynik finansowy inne niz instrumenty pochodne oraz aklywa
wyeeniane wedlug warlosei godziwej wedlug opeji wyceny w wartosci godziwej, mogy zostad przekwalifikowane na
nastgpuiacych zasadach:

- Przeniesione do aktywéw dostgpnych do sprzedazy, jezeli (a) instrument nie jest juz przeznaczony do sprzedazy lub
odkupu w krdtkim terminie, (b) na dzien przekwalifikowania aklywa te spehnialyby definicie pozyezek udzielonych i
naleznosei wlasnych oraz (¢) jednostka ma zamiar 1 mozliwodd utrzymania aktywu w przyszlosci lub do terminu
wymagalnosci,

- Jezeli instrument nie spelnia definici pozyczek udzielonyeh | naleznosci wlasnych, reklasyfikacja do aktywéw
dostgpnych do sprzedazy lub  aktywdw utrzymywanych do terminu  wymagainosci, jest mozliwa w  rzadkich
okolicznoseiach, przez ktére rozemie si¢ udokumentowang przez jednostkg incydentalna sytuacje, w stosunku do ktérej nie
nalezy oczekiwaé, ze pojawi sig w prayszloset lub regularnie,

Powyzsze reklasyfikacie odbywajg sic po wartosci godziwej z dnia reklasyfikacji. Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy mogq takze podlegac reklasyfikacii do aktywow utrzymywanych do terminu wymagalnosel i odwrotnie.
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Wyksiggowanic aknywow finansowych

Spolka wyksicgowuje skiadnik aktywéw finansowych wylacznie wiedy, gdy wygasna prawa umowne do przeplywow
pienigznych generowanych przez (aki skladnik akiywow, albo gdy skladnik aktywdéw finansowych wraz z zasadniczo
catym ryzykiem i wszysikimi korzysciami zwigzanymi 7 jego posiadaniem zostaja przenicsione na mny podmiot. Jezeli
Spdtka nie przenosi ani nie zatrzymuje zasadniczo calego ryzyka 1 wszystkich korzysci zwigzanych z posiadanicm
skiadnika akiywdw i utrzymuje nad nim konirole. uimuje zatrzymany udzial w akim skladniku aktywéw i zwiazane 2 nim
zobowigzania z ytwlu potencjamych platnodei. Jedli natomiast Spotka zatrzymuje zasadniczo cale ryzyke i korzyded
vwigzane z przeniesionym skladnikiem aktywdw, (o nadal ajmuje siosowny skladnik aktywdéw finansowych.

(ii) Zobowigzania finansowe oraz instrumenty kapitalowe wyemitowane przez Spotke

Instrumenty dluzne i kapitalowe klasyfikuje si¢ jako zobowiazania finansowe fub iako kapital whasny, w zaleznosel od
tredel ustalen umownych.

Instrumenty kapitatowe

Instrumentem kapitalowym jest kazdy kontrakt, ktéry poswiadeza udzial w aklywach podmiotu po odjgciu wszystkich jego
zobowigzaf, Instrumenty kapitatowe wyemitowane przez. Spolke uimuje si¢ w kwocie olrzymanych wplywéw po odjeciu
bezposrednich kosziow emisji. Instrumenty finansowe z opcjg sprzedazy moga byé prezentowane jako kapital wiasny
wiedy i tylko wiedy, gdy spetniajg wszysikic ponizsze warunki;

{a} ich posiadacz ma prawo do proporcionalnego udiialu w akiywach netto jednostki w przypadku jej Ekwidacji;

(b) dany instrument nalezy do klasy instrumentéw najbardziej podporzadkowanych 1 wszystkie instrumenty w tej klasic
majg identyczne cechy;

(c) instrument nie posiada innyeh cech, kidre odpowiadalyby definicji zobowigzania finansowego; oraz

(d) suma przewidywanych przepiywéw pienigznych przypadajacych na ten instrument w okresie jego splaty opiera sic
przede wszystkim o wynik finansowy, zmiang w wjgtyeh aktywach netto lub zmiang wartoici godziwej ujetych i niewjetych
aktywdw netto jednostki (z wylgczeniem oddziatywania samego instrumentu}, Wynik finansowy lub zmiang uigtych
aktywdw netlo wycenia sig w tym celu zgodnie z odpowiednimi MSSF. Podmiot nie moze posiadad innych instrumentow,
ktére znaczaco zawgzalyby fub wyznaczaly stalq kwotg zwrotu dla posiadacza instrumentu finansowego # opcja sprzedazy.

Kryteria  klasyfikacii jake kapitalu wlasnego instrumentéw zobowiazujacych do przekazania ich posiadaczowi
proporcjonalnego udzialu w aktywach netto jednostki w przypadka likwidacji oparte sq na tych samych zasadach co
przedstawione powyzej, z wyiatkiem punkiéw (c) i (d}, ktére nie maja zastosowania. Jezeli Spélka zalesna wyemituje tego
rodzaju instrumenty, kidre znajdujg sic w posiadaniu jednostek nic sprawujacych nad nig kontroli i zostaly przedstawione
Jako kapital wiasny w sprawozdaniu finansowym tej Spotki. w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ujmowane sy
Jako zobowigzanic, poriewaz nie bedzie on najbardzicj podporzadkowanym instumentem w grupie kapitalowe;.

Zlozone instrumenty finansowe

Skladniki zlozonych instrumentéw wyemitowanych przez Spotke klasyfikuje si¢ oddziclnic jako zobowigzania finansowe |
kapital wlasny, zgodnie z treseiy zawarte] umowy, Wartosé godziwa skladnikdw stanowiacych zobowigzania na dzien
emisji szacuje si¢ przy uzyciu dominujace; rynkowej siopy procentowej stosowanej do podobnych, niczamiennych
instrumentéw. Kwotg 1¢ ujmuje si¢ jako zobowigzanie po zamortyzowanym Koszcic przy uzyciu efektywnej stopy
procentowej do momentu wygasnigeia tej kwoly zwigzancgo z zamiang tub do dnia wymagalnodel instrumentu.
Komponent kapitalowy ckresla sie odejmujac wartosé zobowigzania od ogdlnej wartosci godziwe] zlozonego instrumentu
kapitalowego. Wartod¢ t¢ ujmuje sie w kapitale wilasnym po uwzglednieniu podatku dochodowege i nic podlega ona
poZniejszemu przeszacowaniu,

Zobowigzania wynikajqee z uméw gwarancii finansowej

Zobowigzania # tyluju gwarancji finansowej wycenia si¢ poczatkowo w wartodc godziwej, a nastepnic wedlug WYZSZE) 2
dwoch nastepujacych wartosei kwoty zobowigzania umownego okreslone} zgodnie z MSR 37 | Rezerwy, zobowigzania
warankowe i aktywa warunkowe” oraz poczatkowo ujgte} wartosei pomnicjszonej w odpowiednich przypadkach o
unmtorzenie ujgte zgodnie z zasadami ujmowania preychodéw.
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Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe klasyfikuje sic jake wyceniane w wartodei godziwej przez wynik finansowy aibo jako pozostale
zobowigzania finansowe.

Zobowiqzania finansowe wyceniane w wariosci godziwej przez wynik finansowy

De tej kategorii zalicza si¢ zobowiazania finansowe przeznaczone do zbycia lub zdefiniowane jako wyceniane w wartosei
godziwej przez wynik finansowy, Zebowigzanie finansowe Klasyfikuje sig jako przeznaczone do zbycia, jezeli:

- zostato podjete przede wszystkim w celu odkupy w krdtkim terminic;

- stanowi czg§é okreslonego portfela instrumentdw finansowych, kidrvmi Spotka zarzadza lacznie zgodnic z biezacym i
faktycznym wzorcem generowania krétkoterminowych zyskéw; lub

- jest instrumentem pochodnym niesklasyfikowanym i niedzialajacym jako zabezpieczenie.

Zobowiazanic finansowe inze niz preeznaczone do zbyeia moze zostaé sklasyfikowane jako wyceniane w wartosci
godaiwej przez wynik finansowy w chwili poczatkowego ujecia, jezeli:

- taka klasyfikacia climinuje lub znaczaco redukuje niespéinos¢ wyceny lub ujeeia, jaka wystapitaby w innych warunkach;
lub

- skladnik aktywéw finansowych nalezy do grupy aklywéw lub zobowiazai finansowych, lub do obu tych grup objctych
zarzadzaniem, 2 jege wyniki wyceniane sq w wartosci godziwej zgodnic z udokumentowang strategia zarzadzania
ryzykiem lub inwestycjami Spatki, w ramach ktorej informacie o grupowaniu aklywow sa przekazywane wewnetrznie; lab
- stanowi czgs¢ kontraldu zawicerajacego jeden lub wigeej whudowanych instrumentéw pochodnych, a MSR 39 dopuszcza
klasyfikacje calego kontraktu (skladnika aktywow lub zobowiazan} do pozyeji wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy.

Zobowigzania finansewe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje si¢ w wartodei godziwej, a
wynikajace z nich zyski fub straty finansowe ujmuic sie w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw 2z uwzglednieniem
odsetek zaplaconych od danego zobowigzania finansowego,

Pozostale zobowigzania finansowe

Pozostale zobowiazania finansowe, w tym kredyty bankowe i pozyczki, wycenia si¢ poczatkowo w wartosci godziwej
pommniejszonej o koszty transakeji. Nastepnie wycenia si¢ je po zamorlyzowanym koszcie historycznym metoda efektywnej
stopy procentowej, a koszty odsetkowe ujmuje si¢ metody efektywnego dochodu. Metoda efektywnej stopy procentowe;
stuzy do obliczania zamortyzowanego kosztu zobowigzania i do alokowania kesztdw odsetkowych w odpowicdnim
okresie, Efcktywna stopa procentowa 1o stopa faktycznie dyskontujaca prayszle platneécl pienicsne w przewidywanym
okresie uzytkowania danego zobowingzania lub, w razie potrzeby, w okresie krdtszym.,

Wyksiggowanie zobowigzan finansowyveh

Spélka wyksiggowuje zobowigzania finansowe wylacznic wéwezas, gdy odpowiednie zobowigzania Spoiki zostana
wykonane, uniewaznione lub gdy wygasng,

(iii) Kapitaly wlasne

- Kapital zakladowy
Kapital zakladowy wykazywany jest w wartoéci nominalnej zargjestrowanych akcji, wynikajacej ze statuie Spélki i wpisu
do Krajowego Rejestru Sadowego.

- Kapital zapasowy

Zgodnie z preepisami kodeksu spolek handlowych, Spotka jest zobewigzana do utworzenia kapitalu zapasowego na
pokrycie straty, do ktérego przelewa si¢ co najmnicj 8% zysku za dany rok obrotowy. dopdki kapital ten nie osiagnie co
najmnicj jednej trzecig) kapitalu zakltadowego, Do kapitalu zapasowego nalezy réwniez przelewad nadwyzki osiggnigte
przy emisji akeji powyzej ich warloscei nominalnej pozostale po pokryciu koszidw emisji.

O uzyciu kapitatu zapasowego decyduje Walne Zgromadzenie, Jednakze czese kapitalu zapasowego w wysokosdcei jednej
trzecicj kapitaiu zakiadowego moina uzyé jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym.
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Kapital zapasowy w Spélce tworzony jest:

~ z odpisdw z zysku,
- Z premit emisyjnej uzyskanej z emisji akeji, pomnicjszonej o poniesione koszty bezpodrednio z nig zwigzane,
- Z nadwyzki ceny sprzedazy akcji wlasnych nad kosziem ich nabycia,

- Kapitel rezerwowy

Porostale kapitaly rezerwowe sy tworzone zgodnie z¢ statutem. O uzyciu kapitalu rezerwowego rozstrzyga Walne
Zgromadzenie,

Spotka do kapitaléw rezerwowych zaticza migdzy innymi kapital utworzony decyzjg Walnego Zgromadzenia na nabycie
akeji wlasaych,

W kapitale rezerwowym Spélka ujmuje takze kapital uzyskany « emisji akeii, po pomnicjszeniu o koszty emisji do
momentu dokonania rejestracii podwyzszenia kapitalu zakladowego przez Sad Rejestrowy. Po dokonanin rejestracii
wartos¢ nominalna zarejestrowanych akeji odnroszona jest na kapital zakladowy, natomiast nadwyzka osiagnicta przy
emisji akeji powyzrej ich wartosci nominalnej, pozosiala po pokryciu kosziow emisH, odnoszona jest ra kapital zapasowy.

- Nabyte akcje wigsne

Spolka. na podstawic uchwal Walnego Zgromadzenia, dokonywala skupu akeji whasnych., Nabyte akeje wiasne
wyceniane sa wediug ceny nabycia i ujmowane w kapitale wiasnym jako wietkod¢ ujemna.

- Catkowite dochody

Calkowile dochody ogélem to zmiana w kapitale wlasnym, kidra nastapila w ciagu okresu sprawozdawczego na skutek
transakeji innych niz transakcje zawicrane z wiasciciclami wystepujacymi w charaklerze udzialowedw, Obejmujg
wszystkie skladniki zyskéw i strat oraz innych catkowitych dochodéw.

Inne calkowite dochody obejmujg pozycje przychodow i kosziéw {w tym korekty wynikajace z przeklasyfikowania),
ktdre nie zostaly vjete jako zyski lub straty zgodnic z tym, jak tego wymagaja lub na co zezwalaja inne MSSF.

¢} Rzeczowe aktywa trwale

(i) Wiasne sldadniki rzeczowych aktywow trwalych

Skladniki rzeczowych akiywow trwalych ujmuje sig w ksicgach wedlug ceny nabycia lub kosztv wylworzenia
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu utraly wartosei. Cena nabycia obeimuje cene zakupu
sktadnika majatku oraz koszty bezpogrednio zwigzane z zakupem i przysiosowaniem skladnika majatku do stanu

zdainego do uzywania, facznie z kosztami transporty, jak tez zatadunku, wyladunku i skiadowania. Rabaty, opusty oraz
inne podobnre zmnicjszenia | odzyski zmnicjszaja cene nabycia skladnika aktywow,
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Koszt wylworzenia skiadnika $rodkéw {rwalych oraz grodkéw trwalyeh w budowie obejmuje ogdl kosztdw pontesionych
przez jednostkg w okresie jego budowy, montazu, preystosowania i ulepszenia portiesionych do dnia przyjecia takiego
skiadnika majatkowego do uzywania (lub do dnia bilansowego, jesli skiadnik nie zostal ieszeze oddany do uzywania).
Koszt wylworzenia obejmuje rawniez, w przypadkach gdy jest to wymagane, wsiepny szacunek kosziow demontazy i
usunigeia  skiadnikow  rzecvowyeh  akiywow irwalych  oraz  przywrdcenia do  stanu picrwolnego.  Zakupione
oprogramowanie, ktdre jest niezbedne do prawidlowego funkcionowania zwigzanego z nim urzadzenia jest aktywowane
Jako czesé tego urzadzenia,

W przypadic, gdy okresiony skladnik rzecrowysh akiywow trwalych sklada sic z odrgbnyeh i istotnych czgsei skladowych
o rdznym okresic uzytkowania, czesei te s traktowane jako odrgbne skladniki aktywdw.

(ii} Przeklasyfikowanie do nieruchomosci inwestycyjnych

Skladniki rzeczowych aktywéw trwalych wylwarzane w celu preysziego wykorzystania jako nieruchomosci inwestycyjne
zaliczane sy do rzeczowych akiywéw try alych T wykazywane w oparciu o ich koszt wytworzenia do momentu kiedy
mozliwa bedzie ich rzetelna wycena. Weedy to zostajg przeklasyfikowane do nieruchomose inwestycyjnych i wycenione
wedlug wartosci godziwej. Wszelkic zyski i straty powstale z wyceny do wartodcei godziwej sq ujmowane w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw.

{iii) Nakiady ponoszone w terminie poiniejszym

Aktywowaniu pedlegaja ponicsione w poZniejszym okresie koszty wymienianych czgsel skladnika rzeczowyeh akiywéw
trwalych, kidre mozna wiarygodnie oszacowad i jest prawdopodobne, ze Spolka osiggnie korzyéci ckonomiczne zwigzane
« wynienianymi skladnikami rzeczowych aktywdw trwalych, Pozostale nakiady s ujmowane na biezaco w sprawozdaniu
z calkowitych dochoddw jako koszty.

(iv) Amortyzacja

Skladniki rzeczowyeh aklywow trwalych, wzglednie ich istotae i odr¢bne czedei skladowe amortyzowane sq metody
liniowq przez okres uzytkowania przy uwzglednieniu przewidywane] przy Hkwidacii ceny sprzedazy netto pozostatosci
srodka trwalego (wartodei rezydualng)). Gruaty nie sy amortyzowane. Spotka zakiada ponizsze okresy uzytkowania dla
poszezegdlayeh kategorii frodkow trwalych:

* Budynki 10— 40 lat,

* Maszyny i urzadzenia 3 - 10 lat,

« Srodki transportu 5 lat,

° Meble i wyposazenic §- 7 lal.

Poprawnos¢ stosowanych okresdéw uzytkowania, meted amertyzacji oraz wartosci rezydualnych srodkéw trwalych (o ile
nie jest nieznaczna) jest przez Spodlke corocznie weryfikowana.

d) Wartoéci niematerialne
(i) Wartasci niematerialne

Wartoscl niematerialne nabyle przez Spolke wykazywane sa w oparciu o ich ceng nabycia, pommicjszong o odpisy
amorlyzacyine oraz odpisy akiualizacyine tytutu utraty wartosci,

{ii) Naklady poniesione w terminie péiniciszym
Poznicjsze wydatki na skladniki isiniejacych wariodel niematerialnych podlegajg aklywowaniu tylke wiedy, gdy

zwigkszaja przyszle korzysei ekonomiczne zwigzane 2 danym skiadnikiem. Pozosiale naklady sg ujmowane w
sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w momencic poniesienia.
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(iif) Amortyzacja

Warlodei niemateriaine amortyzowane sq metody liniowy biorae pod uwage okres ich uzylkewania chyba, #e nie jest on
ckreslony. Wartos¢ firmy i wartosei niematerialie z nicokredlonymn ckresem uzytkowania nic sy amortyzowatne, podlegajg
testom ze wzgledu na utratg warlodci na kazdy dzien bilansowy. Inne wartosci niematerialne sy amortyzowane od¢ dnia,
kiedy sa dosigpne do uzytkowania.

Szacunkowy okres uzytkowania jest nastgpujacy:
* opregramowanie 2 lata.

¢) Nieruchomosci inwestyeyjne

Poczatkowe ujgcie nieruchomosel inwestycyjnych nastgpuje wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow transakcji.
Warto§é bilansowa nieruchomosci inwestycyjuych obejmuje koszt wymiany czescl sktadowej nieruchomoscei mwestycyjnej
w chwili jego poniesienia, o ile spelnione sq kryteria ujmowania, | nie obejmuje kosztow biczacego vtrzymania tych
nieruchormoge.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjine sg wykazywane wedlug wartosci godziwej, Zyski lub straty
wynikajace ze zmian warloéci godziwej nicruchomodci mwestycyinych sa ujmowane w zysku Iub stracie w tym okresie, w
kidrym powszaly,

Nicruchemedel inwestycyjne sy usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku stalego wycofania dangj
nieruchomodel inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszie korzydéci z iej sprzedazy, Wszelkie
zyski lub straty wynikajace 2 usunigcia nieruchomosci inwestycyingj z bilansu s ujmowane w zysku lub stracie w tym
okresie, w ktérym dokonano takiego usuIigcia,

Przeniesienia akiywdw do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sig tylko wowezas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich
uzytkowania potwierdzona przez zakoficzenie uzytkowania skladnika akiywoéw przez wiasciciela lub zawarcie umowy
leasingu operacyjnego. Jezeli skladnik aktywow wykorzystywany przez wlasciciela - Spolke staje sic nieruchomodcig
inwestycyjna, Spdlka stosuje zasady opisane w czgsei Rzeczowe aktywa trwale a2 do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomogci.

W przypadku przeniesienia nieruchomodci z zapaséw do nieruchomodel inwestyeyinych, résnice mi¢dzy wartoicig
godziwg nicruchomaesci ustalong na dzies przeniesienia a jej poprzedniy wartodeiy bilansows ujnuje sie w sprawozdaniu z
catkowitych dochoddw:.

W przypadku przeniesienia nieruchomodei inwestycyjnej wykazywanej w wartosei godziwej do nieruchomosci
zaimowanych przez wladciciela lub do zapasow, zakladany koszt tej nieruchomosed, ktory zostanie przyigty dla celdw iej
ujgcia zgodnie z MSR 16 lub MSR 2 jest rbwny wartosei godziwej tej nieruchomodci ustalene] na dzieh zmiany sposobu jej
uzytkowania,

Ujgcie przeniesienia z zapaséw do nicruchomosci inwestycyjnyeh, traktuje si¢ analogicznie do sprzedazy zapasow.

Gdy Spotka zakonczy budowe, przeprowadzane we whasnym zakresie dostosowywanie nieruchomosei inwestycyijnej lub
nicruchomaogei inwestycyjngj przeznaczonej do spregdazy, réznice miedzy ustalong na ten diicn wartodcia godziwa tej
nieruchomosei a jej poprzednia warloseig bilansows ymuje sig w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

f) Skiadniki rzeczowych aktywéw trwalych uzytkowane na podstawic umdw leasingu

Umowy leasingowe. w ramach ktoryeh Spolka ponosi prakiycznic calosé ryzyka oraz czerpie praktycznic wszystkic
korzysei wynikajace » posiadania sktadnikaw ragezowych aklywow trwalych klasyfikowane sg jako umowy leasingu
finansowego. Aklywa nabyte w drodze leasingu finansowego sq wykazywane poczatkowo w wartosci godziwej lub
warlosci biezace] minimalnych oplat leasingowych, w zaleznodel od tego, ktdra 2 tyeh kwot jest nizsza, a nastgpnic
pomnigjszane o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu utraty wartoscei.

Umowy leasingowe niecbedace umowami leasingu finansewego sg traktowane jak leasing operacyiny. Aktywa uzyltkowane
na podstawie leasingu operacyjnego nie sy rozpoznawane w bilansie Spolki. Nieruchomodei inwestycyine uzytkowane na
podstawie umoéw leasingu operacyjnego sy wykazywane w bilansie wedlug wariogei godziwej.
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g) Zapasy

Skladriki zapasdw wycenia sic w cenic nabycia lub koszeie wylworzenia nie wyzszej od mozliwej do wzyskania ceny
sprzedazy netto. Cena nabycia obejmuje ceng zakupu powigkszong o koszty bezpodrednio rwigzane z zakupem i
preystosowaniem skladnika aktywow do stanu zdainego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu. W przypadku
wyrobow gotowych i produkeji w toku, koszty zawicrajy koszty zwigzane 2 realizowanymi projektami deweloperskimi,
Koszty projekiu obejmuja glownic:

* prawo  wieczyste] dzierzawy gruntdéw lub  grunty, koszty budowy dotyczgce prac wykonywanych przez
podwykonawedw w zwigzku z budowami lokali mieszkalnych,

+ skapitalizowane koszty zawierajace koszly finansowe, koszty planowania i projektu, narzuty kosztéw ogdlno-
administracyjnych oraz pozostate kosszty bezposrednic dotyczace projekedw.

Mozliwa do uzyskania cena sprzedazy netlo jest roznica pomiedzy szacowany cena sprzedazy dokonywang w toku
dzialainosci gospodarczej, a szacowanymi kesztami ukornczenia i kosztami niezbednymi do doprowadzenia spreedazy do
skutku,

I} Odpisy z tytulu utraty wartesci aktywiw
(i) Aktywa finansowe

Odpis z tytulu utraty wartodci aktywow finansowych jest uimowany w momencie, kiedy istnieja obicktywne przeslanki, e
zaistnialy zdarzenia, kidre moga mieé negatywny wplyw na wartosé preyszlych przeplywaw pieni¢znych zwigzanych z
danym skjadnikiem aklywdw,

Utrata warlesel w odniesieniu do akiywéw finansowych wycenianyeh wedlug zamortyzowanege kosztu szacowana jest
Jjake réznica migdzy ich wartodeia bilansowy, a wartosciy biezaca prayszych przeptywéw pienicznych zdyskontowanych
pizy uzyciu pierwotnej efektywnej stopy procentowej. Wartodé bilansowa poszezegélnych aktywdw finansowych o
Jednostkowo istotne] wartodei poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy wystepuja
przestanki wskazujace na utrate ich wartogcl. Poxostate aklywa finansowe sg oceniane pod katem utraty wartosei zbiorczo,
pogrupowane wedlug podobnego poziomu ryzyka kredytowego,

Odpisy z tytulu wiraty wartosei ujmowanc sa w sprawozdaniu z calkowilych dochodéw, QOdpisy z tytulu ulraty wartosci sg
odwracane, jesli péinigjszy wzrost wartosci odzyskiwalnej moze by¢ obiektywnie przypisany do zdarzenia po dniu ujecia
straty z tytuly utraly wartosci.

{ii) Aktywa nicfinansowe

Wartos¢ bilansowa aktywdw niefinansowycl, innych niz aktywa biologiczne, nieruchomosci inwestycyjne, zapasy i
aklywa z tytuju odroczonego podatky dochodowego poddawana jest ocenic na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia,
czy wystepuja przeslanki wskazujace na utrate ich wartodei, W przypadku wystgpienia takich przestanck Spélka dokenyje
szacunku wartosei odzyskiwalnej poszczegdlnych aktywow. Warto$¢ odzyskiwalna wartosei firmy oraz wartodci
niematerialnych, kiére nie sa jeszcze zdame do uzytkowania jest szacowana na kazdy dzien bilansowy.

Odpis 2z tyllu utraty wartosci ujmowany jest w momencic, kiedy warto§¢ bilansowa skladnika aktywow lub ogrodka
generujacego Srodki pienigzne przewyisza jego wartodd odzyskiwalna. Ofrodek generujacy érodki picnigzne jest
definiowany jako najmnicjsza identyfikowalna grupa aktywoOw, ktéra wypracowuyje érodki pienigine niezalesnic od inayeh
aktywow i ich grup. Odpisy z tytulu ulraty wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym. Utrata wartodci osrodka
generjgcego drodki pienigine jest w pierwszej kolejnosei ujmowana jako zmniejszenic wartodei firmy przypisanej do tego
osrodka (grupy osrodkow), a nastepnie jako zmmicjszenic wartogei bilansowej pozostalych akiywdw tego osrodka (grupy
ofrodkdw}) na zasadzic proporcjonalne].

Wartos¢ odzyskiwalna aktywéw lub oérodkow generujacych srodki pieni¢zne definiowana jest jako wigksza z ich wartosei
netto moziiwej do uzyskania ze sprzedazy oraz ich wartodci uzytkowej. Przy szacowanin wartodei urytkowej prayszie
preeplywy pienigzne dyskontowane sq pray uzyciu stopy procentowej przed opodatkowaniem, kiéra odzwierciedla
aklualng rynkows oceng warlodei pienigdza w czasic oraz czynniki ryzvka charakierystyezne dla danego skladnika
aktywow.

20



Marvipol S.A. - Jedvostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01012004 - 31132014 r.

W przypadku aktywow, kidre nie generuja niezaleznych preeplywow pienigznych wartogé uzytkowa szacowana jest dla
najmnicjszego identyfikowalnego oérodka generujacego sredki pienigrne, do kidrego dany skladnik aklywdw przynalezy.
W odnicsicniu do aktywdw innych niz wartosé firmy, odpisy » tytulu wtraty wartosel rozpoznane w poprzedaich okresach,
sa poddawane na kazdy dzica bilansowy ocenie, czy zaszly przeslanki wskazujace na zmnigjszenie utraty wartodci lub jej
calkowite odwrdcenie. Odpis akalizujacy 7 yiulu utraly wartedei jest odwracany, jereli zmienily sic szacunlk:
zastosowane do szacowania wartosci odzyskiwaines, Odpis z lytulu utraty wartodei odwracany jest tytko do wysokosci
wartosci bilansowej skiadnika aktywow pomnigjszoncj o odpisy amortyzacyjne, jaka bylaby wykazana w sytuachi, gdyby
odpis z tytufu utraty wartlosel nie zostat ujety.

i) Swiadezenia pracownicze
(i) Program okrestonych skladek

Spolka zobowigzana jest na mocy abowiazujacych przepiséw, do pobierania 1 odprowadzania sidadck na $wiadezenia
emerytalne pracownikow. Swiadezenia te, zgodnie z MSR 19, stanowig program pafstwowy oraz majg charakter
programu okreslonych skladek, W zwigzku = powyzszyrm, zobowigzanic Spolki za kazdy okres jest szacowane na
podstawie kwot skladek do wniesienia za dany rok.

(iiy Krétkoterminowe $wiadezenia pracownicze

Zobowigzania z (ytulu krdtkoterminowyceh swiadezen pracowniczych sq wycenianie bez uwzglednienia dyskonla i sa
odnoszone w koszty w momencie wykonania swiadezenia.

i) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Spotee cigzy obowigzek wynikajacy z przesziveh zdarzen i prawdopodobne
jest, ze wypelnienic tego obowiazku wigzad si¢ bedzie z wyplywem korzysei ekonomicznych. W przypadkuy, kiedy efekt
wartosci pieniadza w czasic ma istolne znaczenie, rezerwy sa szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przyszlych przephywow srodkdw pienigziych w oparciu o stopg przed opodatkowaniem, ktdra odzwicreiedla biezace
szacunki rynkowe zmian wartosci pieniadza w czasic oraz ryzyko zwiazane z danym skladnikiem pasywow.

(i) Umowy rodzace ebcigienia

Rezerwa na umowy rodzgee obciazenia ujmowana jest w przypadku, gdy spodziewane prrez Spélke korzysei
ckonomiczne z umowy s nizsze niz aleuniknione koszty wypetnienia obowigzkéw umownych, Wysokosé rezerwy jest
ustalana na podstawie nizsze] z wartosci kosztow zwigzanych z odstapicniem od umowy Jub kosztow jej realizacii. Przed
ujgciem w ksiggach rezerwy, Spolka rozpozngjc ewentualng utrate wartosei aktywdw zwigzanych z dang umowa,

K} Przychody
(@ Przychody ze sprzedaiy lokali mieszkalnych i rozpoznanic kosztow

Przychody ze sprzedazy lokali micszkainyeh sq rozpoznawane zgodnie z MSR 18 4., jezeli znaczace ryzyko i korzyéei
wynikajace z prawa wiasnosei do lokali mieszkalnych zostaly przekazane nabywey.,

Stosownie do tredei arl. 548 § 1 k., nichezpicczedstwo przypadkowej utraty jub uszkodzenia rzeczy przechodzi na
kupujacego z chwily wydania rzeczy, niezaleznie od tego kicdy kupujacy stanie sig wlascicielem rzeczy, Przez wydanie
rzeczy rozumied natezy przede wszystkim wydanic w rozumienin art. 348 k.c. Przeniesienie posiadania nastepuje przez
wydanie rzeczy. Wydanie dokumentdw, kidre umozliwiajg rozporzadeanie rzecza, jak réwniez wydanie srodkéw, kiére
daja faktyczng wiadzg nad rzecza, jest jednoznaczne z wydaniem rzeczy.

Koszty wytworzenia niesprzedanych lokali mieszkalnych sq wykazywane w pozycil zapasy, jako produkty w toku lub
Jako wyroby gotowe w zaleimodci od stopnia zaawansewania budowy.
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Koszty wytworzenia sprzedanych lokali mieszkalnyeh sg uimowane w sprawozdaniu z calkowitveh dochodow w kosztach
rodzajowych (w pozycji ushugi obee).

(it) Sprzedai towardw

Przychody ze sprzedazy towaréw wykazywane sg w wysokosel odpowiadajacej wartodei godziwej otrzymang zaptaty,
pomnicjszonej ¢ wartodé zwrotow, opustow i rabatdow.

Przychody ze sprzedazy towardw sq ujmowane w sprawozdaniu z catkowilych dochoddw, ady znaczace ryzyko i korzysci
wynikajaee z ich whasnodci zostaly przenicsione na kupujacege. Przychody nie sa ujmowane, gdy istnieje znaczna
niepewnosé co do mozliwosci uzyskania przysziych korzysei ckonomicznych, ustalenia wysokosci poniesionych kosztéw
lub mozliwosel zwrotu towardw lub Spélka pozestaje irwale zaangazowana w zarzadzanie sprzedanymi towarami.

(i1f) Swiadczenie ushug
Przychody ze §wiadezenia ustug s ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw po wykonaniu uslugi,
(iv) Przychody z tytals najmu

Przychedy 2 tytulu najmu nieruchomesei inwestyeyjnych ujmowang sa w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw metody
liniowy przez okres trwania umawy.

1} Platnoscei z tytubu leasingu

Platnodel z tytuly zawartych przez Spolke umdw leasingu operacyjnego uimowane sg w spraworzdaniu z calkowitych
dochoddw liniowo przez okres trwania leasingu. Otrzymane specjalne oferty promocyjne ujmowane sa w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw laeznie » kosztami z wytulu icasingu. Minimalne platnosei leasingowe z tytulu leasingu
finansowego sg rozdzielane na credé stanowigca koszt finansowania oraz czesd zmuiejszajaca zobowigzanie. Czedé
stanowiaca koszt finansowania jest przypisywana do poszezegblnych okreséw w czasie trwania umowy leasingu przy
zastosowaniu metody cfekiywnej stopy procentowej. Platnogei warunkowe sg wmowane poprzez korekte wartosci
minimalnych oplat leasingowych w czasie pozostaiego okresu leasingu, gdy korekta zostaje potwicrdzona.

m) Zyski z inwestycji i koszty finansowe

Zyski z inwestycji obejmujy odsetki nalesne z tytulu zaimwestowanych przez Spotke srodkow pienicznych oraz naleine
dywidendy, a takze obejmuja prreszacowanie 7 tyllu wzrostu warlodel godziwel nieruchomosdci mwestycyjnych.
Przychody 7 1ytule odsetek wykazuje sic w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw wedlug zasady memoriatowe], przy
zastosowaniu metody elektywnej stopy procentowej. Dochod z tytwu dywidend ujmuje sig w sprawozdaniu z calkowitych
dochoddw w momencic, kiedy Spotka nabywa prawa do jej otrzymania.

Kaoszty finansowe obejmuja odsetki plaine z tytutu zadluzenia. Wszystkic koszly z tytudu odselek sq ustalane w oparciu o
cfekiywng stopg proceniows,

n) Podatek dochodowy
Podatek dochodowy wykazeny w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw obejmuje czedé biesaea i czgéé odroczona.
Podatek dochadowy ujmowany jest w sprawozdaniu z catkowilych dochoddw, za wyjatkiem kwot zwigzanych z

pozycjami rozliczanymi bezposrednio z kapitalem wiasnym. Wéwezas ujmuje si¢ go w kapitale wlasnym.

Podatek biezacy stanowi zobowigzanic podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok, ustalone przy
zaslosowaniu stawek podatkowych cbowigzujacyeh na duien bilansowy oraz korekty podatku dotyczacego lat ubieglyeh,
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Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metedy zobowigzania bilansowego, w oparciu o réznice przejsciowe
pomigdzy wartoseiy aktywdw | zobowigzan ustalang dla celdw ksiggowych, a ich warlosciz ustalana dla celéw
podatkowych. Rezerwy nie tworzy sic na nastgpujace rérnice preejsciowe: poczatkowe ujecic aklywdw lub pasywdw, za
wyjatkiem jesh dotycza potaczenia jednostek, kidre nie wplywaja ani na zysk ksiggowy ani na dochéd do opodatkowania,
réznice zwigzane z inwestycjami w jednostkach zateznyeh w zakresie, w kiérym nie jest prawdopodabne, e Zostang one
zrealizowane w dajacej si¢ przewidzieé prayszlosci. Wartogé firmy nie jest tytulem do roznicy preejsciowej niczaleznie od
skutkéw podatkowych. Ujeta kwota podatku odroczonego opicra sig na eczekiwaniach, co do sposobu realizacji wartodei
bilansowe]j aktywow i pasywdw, przy zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujacych lub uchwalonych na dzien
bilansowy. Aklywa z tytulu podatky odtoczonego sa uimowane do wysokosci, do ktérej jest prawdopodobne, iz osiagnigly
zostanic dochéd do opedatkowania, ktéry pozwoli na realizacjy roznic przejéciowych, Aklywa z tytulu podatku
odroczonego obniza si¢ w zakresic, w jakim nie Jest prawdopodebne osiggniecic dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czesciowego lub calkowitego zrealizowania roznic przejiciowych. Takie obnizki koryguje sig w gore,
w zakresie, w jakim wzyskanie wystarczajacego dechodu do opodatkowania staje si¢ prawdopodobne.

o) Zysk na akeje

Spotka prezentuje podstawowy i rozwodniony zysk na akeje dla akeji zwykiveh. Podstawowy zysk na akcje jest wyliczany
przez podzielenie zysku lub straty praypadajace] posiadaczom akeji zwyklych przez drednis wazong ticzbe akch zwyklych
w okresie. Rozwodniony zysk na akeje w odréznieniu od wskasnika opisanego powyze] uwzglednia w kalkulacji oprécz
zysku przypadajgcego dla posiadaczy akeji zwyklych oraz §rednicj liczby akeji zwyklych réwniez opcie na akeje udzielone
pracownikom oraz obligacje zamienne na akeje,

p) Raportowanie segmentéw dzialalnosci

Segment dziafalnosei jest wyodrebniona czeicia Spolki, kidra zajmuje sie dostarczanicm okreslonyeh produkiéw lub usiug
{segment branzowy) lub dostarczaniem produkidw fub ustug w okredlonym Srodowisku ckonomicznym (segment
geograticzny), ktory podlega ryzykom i czerpie korzysei odmienne niz inne segmenty. Podstawowy format raportowania
Spétki bazuje na segmentach branzowych.

4. Ustalenie wartosci godziwej

Okreglenic wartosei godziwej zaréwno finansowych, jak i nicfinansowych akiywow i zobowigzani jest wymagane dla
potrzeb zasad rachunkowosci Spatki i ujawniens w sprawozdaniu finansowym. Ponizej zostaly opisane metody ustalania
wartodei godziwej, W uzasadnionych praypadkach, dalsze informacje na temat zatozen przyjetych do okreslenia wartode:
godziwej przedstawiono w notach objasniajacych do poszezegdinych skiadnikdw aktywdw i zobowiazan.

(i) Nieruchomosci inwestycyjne

Portfel niernchomosel inwestycyjnych wyceniany jest systematycznie praez zewnetrznego, niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego, ktdry posiada odpowiednio uznane kwalifikacje zawodowe i biezace doswiadezenic w dokonywaniu wycen,
w lokalizacji 1 kategorii wycenianej nieruchomogei, Wartodei godziwe opierajg si¢ o ceny rynkowe, kidre sq szacowang
kwoty, za jaky na warunkach ryakowych nieruchomoéé moglaby zestad wymieniona pomigdzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi stronami transakeji, po przeprowadzeniv odpowiednich dzialan marketingowych, gdzie obie strony
dzialaly swiadomie, ostroznie i bez praymusu.

(ii} Naleznosci z tytutu destaw i usfug, pozostale naleznosci oraz pozyczki

Warlo$¢ godziwa naleznosci 7 tytulu dostaw i uslug, pozostalych nalesnosei oraz pozyczek jest szacowana jako biezaca
warlodd przysziych przeplywéw pienigznych zdyskontewanych za pomoca rynkowej stopy procentowej na dzieh
bilansowy.

(it} Zobowigzania finansowe nichedace instrumentami pechodnymi

Wartos¢ godziwa, szacowana dia celéw ujawniania, jest obliczana na podstawie wartosei biezacej prayszlych przeplywéw
pienigznych z tytufu zwrotu kapitale § odsetek, zdyskontowanych za pomoca rynkowej stopy procentowe na dzief
bilansowy. W przypadiu leasingu finansowego rynkowy stopg procentows szacuje sic w oparciu o stope procentows dla
podobnego redzaju umow leasingowych.
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5. Sprawozdawczest segmentéw dzialalnosci

Sprawozdawezed¢ segmentdw dzialalnodei prezentowana Jest w odniesieniu do segmentéw branzowych. Spalka prowadzi
dzialalno§é gldwnie w rejonic Warszawy, Podstawowy wror sprawozdawezy slanowi podzial na segmenty branzowe i
wynika ze struktury zarzadzania oraz raportowania wewngtrznego  Spolki.  Wynik segmentu, jege aklywa oraz
zobowigzania zawierajy pozycje, kidre go dotyczg w spos6b bezposredni jak réwniez odpowiednie pozycje uzytkowane
wspdliie, Kére w oparciu o racjonalne przeslanki mozna przypisaé do poszezegllnyeh segmentdw. Nieprzypisane do
segmenlu pozycje obeimujg gléwnie: udziclone pozyezki 1 drodki pienigzne, zaciggnigte kredyty i pozyczki wraz z
powigzanymi z nim kosztami, pozycje majatku wspdlnego Spotki (w tym siedziba Spolki) i zwigzane z nimi koszty,
nieruchomosei inwestycyjne | zwigzane z nimi przychody i koszty, a takie aktywa i zobowigzania z tytulu podatku
dochodowego, Wydatek inwestycyiny w ramach scgmentu jest 1o catkowily koszl poniesiony na nabycie rzeczowych
aklywow trwalych oraz wartosei riematerialnych, wylaczajac wartos¢ firmy.

Segmenty branzowe
Spotka wyodrebnia ponizsze ghéwne segmenty branzowe:

¢ dzialalnodé deweloperska,
= dziatalnesé myjni samochodowych.
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5. Sprawozdawczos¢ segmentéw dzialalnosci (cigg dalszy)

Segmenty zgodnie ; MSSF 8
w tysiqeach zlotych

Dzialalnos$¢ kontynuowana

Przychody od odbiorcéw zewngtrznych
Sprzedaz towaréw/wyrobéw gotowych - mieszkan
Sprzedaz ustug myjniowych

Przychody z tytutu zarzadzania budynkami
Przychody z tytutu najmu

Przychody ze sprzedazy pozostalej

Pozostate przychody ze sprzedazy ushug ksiegowych i
kadrowych

Pozostate przychody operacyjne

Przychody razem z dzialalno$ci kontynuowanej
Przychody z transakeji pomigdzy segmentami
Przychody z dzialalno$ci operacyjnej

Wynik segmentu

Nieprzypisane koszty

Zyski z inwestycji

Zysk ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych
Zysk na dzialalno$ci operacyjnej

Koszty finansowe netto

Podatek dochodowy

Zysk netto na dzialalnosci kontynuowanej

Dzialalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Zysk netto

Inne calkowite dochody

Inne catkowite dochody (netto)

Catkowite dochody ogélem

Aktywa segmentow
Aktywa segmentu
Nieprzypisane aktywa
Aktywa razem

Segmenty zgodnie ; MSSF 8

Zobowigzania segmentéw
Zobowigzania segmentu
Nieprzypisane zobowiazania
Zobowigzania razem

Wydatki inwestycyjne

Amortyzacja

Dzialalno$¢ deweloperska Myjnie Razem
31-gru-14 31-gru-13 31-gru-14  31-gru-13  31-gru-14 31-gru-13
260 022 145 986 - - 260022 145 986

- - 9 584 9700 9584 9700

1187 622 - - 1187 622
87 77 - - 87 T

11 566 12619 - - 11 566 12619
815 811 - - 815 811
4240 11 040 1300 - 5 540 11040
277917 171 155 10 884 9700 288 801 180 855
277 917 171 155 10 884 9700 288 801 180 855
24 532 22 741 2481 715 27 013 23 456
(98) (388)

28 446 20328

- (197)

55 361 43 199

(23501) (23 190)

(1437) (876)

30 423 19 133

30423 19 133

30423 19 133

223 689 400 527 4601 7402 228290 407929
- - - - 280762 251495

509 052 659 424

233 071 405 736 1:332 1518 234403 407254
- - - - 38 544 43 677
272947 450931

140 306 - - 140 306

662 684 760 801 1422 1485

25



Marvipol §.A4. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r.

6. Przychody ze sprzedazy

w tysigcach zlotych

Przychody ze sprzedazy mieszkan

Przychody ze sprzedazy ustug myjni

Przychody ze sprzedazy ustug najmu powierzchni
Przychody z zarzadzania budynkami

Przychody ze sprzedazy uslug ksiggowych i kadrowych
Przychody z tytulu wykonczenia lokali

Przychody z tytulu sprzedazy przylaczy

Przychody ze sprzedazy pozostalej

7. Pozostale przychody
w tysigeach zlotych

Przychody z tytulu refakturowanych kosztéw budow
Odszkodowania i kary umowne

Przychody z tytulu rozwiazanych odpisow

Przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych
Przychody z tytutu odsetek

Pozostate przychody operacyjne

Rozliczenie wykupu obligacji zamiennych*

31-gru-14 31-gru-13
260 022 145 986
9584 9700
87 77
1187 622
815 811
1 824 -
780 2
8 962 12619
283 261 169 815
31-gru-14 31-gru-13
1111 4 809
55 413
142 89
1359 (197)
244 46
96 812
2.533 5068
5540 11 040

*Kwota 2 533 tys. zL w 2014 roku dotyczy rozliczenia czesci zobowigzaniowej obligacji zamiennych serii D. Obligacje

zostaly wykupione bez zamiany na akcje Spétki.

Z powyzszej kwoty w 2013 roku 3 248 tys. z1 dotyczylo rozliczenia czgsci kapitalowej, natomiast 1 820 tys zl dotyczylo
rozliczenia cz¢dci zobowigzaniowej obligacji zamiennych serii B. Obligacje zostaly wykupione bez zamiany na akeje

Spotki.
8. Pozostale koszty operacyjne

w tysiqeach zlotyeh

Koszty sprzedazy z tytulu refakturowanych kosztéw budéw
Koszty odpiséw naleznosci i utworzenia rezerw
Koszty wynajmu powierzchni (leasing operacyjny)
Podatki i optaty

Sktadki PFRON

Koszty reprezentacji i inne NKUP

Koszty oplat za uzytkowanie wieczyste

Koszty poniesione po zakoriczeniu inwestycji
Ubezpieczenia

Koszty podrézy stuzbowych

Reklama

Oplaty licencyjne

Koszty wykonczenia lokali

Inne

26

31-gru-14 31-gru-13
(1104) (4752)
(93) (65)
(2751) (2 672)
(627) (769)
(167) (153)
(490) (174)
(618) (1624)
(2416) (271)
(127) (119)
(26) (14)
(177) (187)

(5 323) (5361)
(4 290) ,
@31) (1 076)
(18 640) (17 237)
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9. Koszty swiadczen pracowniczych

w tysiqeach zlotych

Wynagrodzenia
Ubezpieczenia spoteczne

10. Zyski z inwestycji
w tysigeach =zlofych

Przychody z tytulu odsetek od udzielonych pozyczek
Przychody z tytutu odsetek z lokat bankowych
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Dywidendy

Przychody ze zbycia akcji wlasnych

11. Uslugi obce

w tysigeach zlofych

Koszt budowy mieszkan
Inne

12, Koszty finansowe

w tysiqeach zlotych

Koszty z tytutu odsetek od kredytéw i obligaci
Koszty z tytutu odsetek od leasingu

Koszty z tytulu pozostalych odsetek

Prowizje od kredytow

Koszt obstugi obligacji

Koszt sprzedazy akeji wlasnych
Inne

13. Podatek dochodowy

w tysiqeach zlotych

Podatek dochodowy biezacy
Podatek dochodowy za rok biezacy
Podatek odroczony

Powstanie/odwrécenie roznic przejéciowych

Podatek dochodowy

27

31-gru-14 31-gru-13
(6718) (7301)
(1485) (1474)
(8 203) (8 775)
31-gru-14 31-gru-13
3101 3833
245 117

- 76
25094 16 302
6 -

28 446 20 328
31-gru-14 31-gru-13
(212 247) (114 267)
(18 998) (13 892)
(231 245) (128 159)
31-gru-14 31-gru-13
(20 138) (19 139)
(64) (82)

(M (N
(1471) (866)
(1723) (2 935)
(6) .

(92) (161)

(23 501) (23 190)
31-gru-14 31-gru-13
2 065 -
(628) 876
1437 876
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Efektywna stopa podatkowa

w tysiqeach zlotvch 31-gru-14 31-gru-13
Zysk netto za rok obrotowy 30423 19 133
Podatek dochodowy 1437 876
Zysk przed opodatkowaniem 31 860 20 009
Podatek w oparciu o obowiazujaca stawke podatkowa, 6053 3802
Dywidendy (4 768) (3098)
Réznice migdzy kosztami i przychodami podatkowymi i 151 172
bilansowymi

1437 876
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Mervipo! S.A. - dednostkewe sprawozdanie finansowe za okres 01.07 2014 - 37.12.2014 1,

Srodki trwale w leasingu

spolka uzytkuje srodki rwate w ramach leasingu finansowego.

Na koniec okresu sprawozdawezego wartodé bilansowa netto leasmgowanych srodkow trwalyeh wyniosla | 015 tys. 2t (31
grudnia 2013 r.: 1 504 tys. z]). Srodki te stanowig jednoczednic zabezpieczenie zobowigzat tytutu leasingu.

Zabezpieczenia

Na koniec olresu sprawazdawczego nieruchomoéei nalezgee do rzeczowych akiywéw trwalych o wartosei bilansowej 2.117
tys. 21 (31 grudnia 2013 r.: 4 932 tys. 1) stanowily zabezpiecrzenic kredytdw bankowych i obligaci (patrz nota 24).

Srodki trwale w budowie

Na konicec okresu sprawozdawezego wartodd srodkéw trwalych w budowie wynosila 4 tys 21, (31 grudnia 2013 r.: 0 2D,
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15. Wartosci niematerialne

w tysigeach zlotych
Wartosé brutto

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2013 r.
Nabycic

Zbycie

Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2013 r.

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2014 r.
Nabycie

Zbycie

Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2014 r.

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci

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

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

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci na dzien 1 stycznia 2014 r., w tym:

Amortyzacja za okres
Zbycie
Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosei na dzien 31 grudnia 2014 r.

w tysigeach zlotych

Wartosé netto
Na dzien 1 stycznia 2013 r.
Na dzien 31 grudnia 2013 r.

Na dzieri 1 stycznia 2014 r.
Na dzien 31 grudnia 2014 r.

Amortyzacja wartosci niematerialnych

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sa ujmowane w kosztach amortyzacji.

31

Oprogramowanie

336

344

344

344

(197)
(74)

(271)

(270)
(54)
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16. Nieruchomosci inwestycyjne

w tysiqeach =lotych

Warto$¢ netto na poczatek okresu
Przeniesienie na zapasy
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnej

Zmiana wartosci godziwej
Wartosé netto na koniec okresu

w tysiqeach zlotych

Ujete w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw:

Przychody z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyj nych

Bezposrednie koszty operacyjne (lacznie z kosztami napraw i utrzymania) dotyczace
nicruchomosci inwestycyjnych, ktére w danym okresie przyniosty przychody z
CZYNSZOw

Bezposrednie koszty operacyjne (facznie z kosztami napraw i utrzymania) dotyczace
nieruchomosci inwestycyjnych, ktére w danym okresie nie przyniosty przychodéw z
czynszow

31-gru-14 31-gru-13
2766 5252
2 (2 562)

£ 76
2 766 2 766
31-gru-14 31-gru-13
- 6

Nieruchomosci inwestycyjne obejmuja grunty w Mikolajkach — dziatka o nr ewid. 76/2 mi¢dzy ul. Lesna i Spacerowa,

dzialka o nr ewid. 75/4, 75/2, 76/3, 76/4.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych zostata dokonana przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego metodg korygowania
ceny sredniej lub metodq poréwnania parami. Wyceny bazuja na operatach szacunkowych przygotowanych przez
niezaleznych rzeczoznaweéw majatkowych (ostatnie operaty zostaly sporzadzone wg stanu na dzieri 31 grudnia 2014 roku).

Na koniec okresu sprawozdawczego nieruchomosci inwestycyjne nalezace do Spotki o wartodei bilansowe;j

2766 tys. zt (31 grudnia 2013 r.: 2 766 tys. zl) stanowity zabezpieczenie kredytéw bankowych.
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17. Pozostale inwestycje dlugoterminowe

w tysiqeach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
Naleznosci diugoterminowe - -
Pozyczki udzielone 45102 39292
Udzialy w jednostkach powiazanych 192 450 189 576
237 552 228 868
Pozyczki udzielone (czes¢ kapitalowa i odsetkowa)
w tysigeach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
Pozyczka M Automotive Sp. z o.0. 864 555
Pozyczka Marvipol Development Sp. z 0.0. 26 878 25142
Pozyczka Lotus Warszawa Sp. z o.0. 859 1 099
Pozyczka Robo Wash Sp. z 0.0. 2400 1106
Pozyczka P.Z.-BUD Sp. z o.0. - 10 808
Pozyczka Verbis Gamma Sp. z 0.0. SKA 14 045 582
Pozyczlka Marvipol Management Sp. z 0.0. 36 =
Pozyczka Verbis Gamma Sp z o.0. 20 -
45102 39292

Spolka posiada udzialy w nastepujacych spéltkach zaleznych. Procentowe zestawienie udzialow w poszezegdlnych

Jjednostakach zaleznych prezentuje nota 36.

Wartos¢ udzialéw w spoélkach zaleznych

w tysigeach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
JLR Polska Sp. z o.0. 4922 4922
JLR Centrum Sp. z 0.0. 7 168 7168
Mokotéw Park Sp. z 0.0. 270 270
Marvipol Development Sp. z 0.0. 150 150
Zielona Italia Sp. z o.0. 35485 35485
JLR Gdansk Sp. z o.0. 3227 3222
Prosta 32 Sp. z o.0. 25931 25931
JLR L6dz Sp. z 0.0. 6471 6471
Caterham Polska Sp. z o.0. 478 478
AML Polska Sp. z o.0. 2 503 2503
Marvipol TM Sp. z o.0. 390 390
M Automotive Sp. z 0.0. 803 803
Lotus Warszawa Sp. z 0.0. 504 504
P.Z. - BUD Sp. z 0.0. 96 756 96 756
Robo Wash Sp. z o0.0. 202 202
Marvipol Property Sp. z o.0. 2929 55
JLR Warszawa Sp. z o.0. 4243 4243
Marvipol Estate Sp. z 0.0. 5 5
Marvipol Managment Sp.z o.o. 6 6
Central Park Ursynéw 1 Sp z o.0. 6 6
Gdanski City Center Sp z 0.0. 6 6
M Automotive Holding Spdtka Akeyina 0,1 ND
192 450 189 576
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18. Podatek odroczony

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa oraz zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego utworzono do wszystkich réznic przejsciowych, w

odniesieniu do ponizszych pozycji aktywéw i zobowiazan:

w tysigeach =lotych

Rzeczowe aklywa trwale

Nieruchomosci inwestycyjne

Zapasy

Pozyczki udzielone i otrzymane
Swiadczenia pracownicze

Rezerwy

Réznice wynikajace z odmiennego
momentu ujgcia przychodéw i kosztow ze
sprzedazy mieszkan dla celow ksiggowych i
podatkowych

Odpisy zapaséw

Koszt nabycia udzialow Prosta

Odsetki od obligacji

Strata podatkowa

Aktywa / (zobowiazania) z tytulu
odroczonego podatku dochodowego
Kompensata

Aktywa / (zobowiazania) z tytutu
odroczonego podatku dochodowego
wykazane w bilansie

Zmiana réznic przejSciowych w okresie

w tysiqeach =lotych

Rzeczowe aktywa trwale
Nieruchomosci inwestycyjne
Zapasy

Pozyczki udzielone i otrzymane
Swiadczenia pracownicze

Rezerwy

Réznice wynikajace z odmiennego momentu ujgcia przychoddéw i kosztéw ze

sprzedazy mieszkan dla celéw ksiggowych i podatkowych

Odpisy zapasow

Koszt nabycia udzialéw Prosta
Odsetki od obligacji

Strata podatkowa

Aktywa Rezerwy Wartos¢ netto
31-12-2014  31-12-2013  31-12-2014 31-12-2013 31-12-2014 31-12-2013
- - (57) (100) (57) (100)
- - (711) (711) (711) (711)
(1120) (1120) (1120) (1120)
135 88 (1579) (1037) (1444) (949)
63 69 - - 63 69
17 33 B - 17 33
1 341 7627 (1513) (9 539) (172) (1912)
7 23 (12) - ) 23
- - (3 445) (3 445) (3 445) (3 445)
280 667 (1902) (4 674) (1622) (4 007)
2 995 5990 - - 2 995 5990
4 838 14497  (10339) (20 626) (5501) (6 129)
(4 838) (14 497) 4 838 14 497 - -
- - (5501) (6 129) (5501) (6 129)
Stan na Zmiana Stan na
31-12-2013 réznic  31-12-2014
przejsciow.
ujeta w
sprawozdaniu
z calkowitych
dochodow
(100) 43 (57)
(711) - (711)
(1120) - (1120)
(949) (495) (1 444)
69 (6) 63
33 (16) 17
(1912) 1 740 (172)
23 (28) (5)
(3 445) - (3 445)
(4 007) 2 385 (1622)
5990 (2 995) 2995
(6129) 628 (5501)
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w tysiqeach stotveh

Rzeczowe akiywa trwale
Nieruchomosci inwestycyine
Nalernosel z tytuiu dostaw i uslug oraz
pozostale

Pozyczki udzielone i otrzymane
Swiadczenia pracownicze

Rezerwy 1 powiazane z nimi aktywa
Réznice wynikajace z odmiennego
momentu uj¢cia przychodow i kosztdw ze
sprzedazy mieszkan dia celéw ksiggowych i
podatkowych

Qdpisy zapaséw

Koszt nabycia udzialdw Prosta
Odsetki od obligacji

Strata podatkowa

Aktywa / (zobowigzania) z tytulu
odroczonege pedatku dochodowego
Kompensata

Aktywa / (zobowigzania) z tytuiu
odraczonego podatku dochodowego
wykazane w bilansie

Zmiana réinic przejiciowych w okresie

W fvsieach Zlonvel

Rzeczowe akiywa (rwale
Nieruchomodei inwestycyjne

Naleznodei z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale

Pozyezki udziclone i otrzymane
Swiadczenia pracownicze
Rezerwy | powigzane z nimi aktywa

Réznice wynikajgce z odmiennego momentu ujccia przychodow i koszidw ze

sprzedazy ntieszkan dia celdw ksiggowyceh i podatkowych

QOdpisy zapasdw

Koszt nabycia udzialéw Prosta
Odsetki od obligac)i

Strata podatkowa

Aktywa Rezerwy Wartesé netto
31-12-2013  31-13-2012  31.12.2013 31-12-2042 31-E2-2013 33-12-2012
- - (100) (126) {100) (126)
- - (1831} (2187 (1831) (2187
- 10 - - - 10
88 10 (1037 (561) (949) {551
69 54 - - 69 54
33 101 - . 33 101
7627 126 (9 539) (189 (1912) (63)
23 23 - - 23 23
- - (3 445} (3 445) (3 445) (3 445)
667 1422 {4 674) {3093} (4 007) (1 671)
5990 2602 - - 5990 2602
14 497 4 348 (26 626) (9 601) (6129) (5253)
(14 497) (4 348) 14 497 4 348 - -
- - {6 129) (5 253) (6129) (5 253)
Stan na Zmiana Stan na
31-12-2012 réznic 31-12-2013
przejsciow.
ujeta w
sprawozdaniu
z catkowitych
dochoddw
(126) 26 (100)
(2187 356 {1 831)
10 {10} -
(55D (398) (949)
54 15 69
101 (68) 33
{63} {1 84%) (1912)
23 - 23
(3 445) - (3 445)
(1 671) (2 336) (4 007)
2 602 3388 5990
(5 253) (876) {6 129)




Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r.

19. Zapasy
w tysigeach lotych 31-gru-14 31-gru-13
Produkcja w toku 40716 151 974
Wyroby gotowe 160 593 241 869
Towary 276 221

201 585 394 064
Podzial zapaséw na dzien 31 grudnia 2014 roku

Produkty w toku  Wyroby gotowe Towary i czesci

Inwestycja Wiatraczna Residence - 55 -
Inwestycja Apartamenty Mokotéw Park 5 26 140 -
Inwestycja Hill Park 25120 65 651 -
Inwestycja Art Eco Rezydencja - 52119 -
Inwestycja Bielany Residence - 16 628 -
Inwestycja Chodzonego 5 518 - -
Inwestycja Mikotajki 10 083 - =
Inne - - 276

40 716 160 593 276

Na zapasach skapitalizowano koszty odsetek i prowizji od kredytéw bankowych w kwocie 9 899 tys. zl (na dzien 31
grudnia 2013 r.: 14 291 tys. zI) oraz odsetki od obligacji w wysokosci 10 837 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2013 r.: 21 053
tys. z1).

W roku 2014 roku przeksiggowano z zapaséw w koszty dzialalnosci operacyjnej koszty dotyczace inwestycji
deweloperskich w kwocie 212 247 tys. zt.

Zarzad zweryfikowal wartos¢ (na dzien 31 grudnia 2014 roku) gruntéw posiadanych przez Spotke stwierdzajac, iz nie
nastapita trwala utrata ich wartosci poniewaz:

1) wartos¢ gruntéw ujawniona w sprawozdaniu jest nizsza od ich biezgcej wartosci rynkowej,

2) inwestycje realizowane na tych gruntach pozwolg na uzyskanie dodatniej rentownosci.

Zarzad zweryfikowal wartos¢ produkcji w toku na dzien 31 grudnia 2014 roku stwierdzajac, ze nie nastapila trwata
utrata ich wartosci poniewaz:

1) wszystkie inwestycje sa w trakcie przygotowan / realizacji zgodnie z przyjetymi zalozeniami;

2) zakladane przychody z inwestycji przewyzsza poniesione koszty.

Zarzad zweryfikowat wartos¢ wyrobow gotowych na dzien 31 grudnia 2014 roku stwierdzajac, iz nie nastapita trwala
utrata ich wartosci, poniewaz inwestycje zostaly czg¢$ciowo sprzedane a koszt wytworzenia 1 m2 lokali mieszkalnych i

ustugowych jest nizszy od sredniej ceny 1 m2 lokali mieszkalnych i uslugowych sprzedanych.

Szczegdtowe informacje dotyczace zabezpieczen na zapasach przedstawiono w opisie kredytéw w nocie 24.
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20. Naleznoéci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale
w tysiqeach zlotych

Srodki na rachunku administratora hipoteki przeznaczone na
okresowy wykup obligacji

Naleznosci z tytutu dostaw i ushug

Pozostale naleznosci

Rozliczenie migdzyokresowe

31.12.2014r.

21. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
w tysigeach zlotych

Srodki pienigzne w kasie
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych i $rodki w drodze

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty, wartosé wykazana w
bilansie i w rachunku przeplywéw pienigznych

31-gru-14 31-gru-13
16 027 1984
3576 897
504 357
647 375

20 754 3613
31-gru-14 31-gru-13
128 120

38 799 19 440
38927 19 560

Srodki na rachunkach bankowych byly utrzymywane na rachunkach na zadanie i lokatach typu overnight i terminowych.

Kwota $rodkéw o ograniczonej mozliwosci dysponowania dostgpna za zgodg banku w ramach zawartej umowy

kredytowej na dzien 31 grudzien 2014 roku wynosi 1 545 tys. zl,
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22, Kapital wlasny

Kapital zakladowy

Akcje
31-gru-14 31-gru-13
Liczba akcji na poczatek okresu (w pelni oplacone) 41551852 36923 400
Emisja akcji - 4 628 452
Wartosé nominalna 1 akcji (w zlotych) 0,20 0,20
Ilos¢ akeji na koniec okresu (w pelni optacone) 41 551852 41 551 852
Wartosé nominalna I akeji (w zlotych) 0,20 0,20
Struktura kapitalu zakladowego na 31 grudnia 2014 roku
Akcjonariusz Liczba Liczba Warto§¢  Udzial akeji Udzial
posiadanych gloséw na  nominalna  w kapitale  gloséw na
akeji WZA akeji zakladowym WZA
Ksiazek Holding Sp. z 0.0.* 20775927 20775927 4155185 50,00% 50,00%
Mariusz Wojciech Ksigzek** 8887396 8887396 1777 479 21,39% 21,39%
Pionner Pekao Investment Management S.A. 2 863 742 2 863 742 572 748 6,89% 6,89%
TFIPZU S.A. 2148 771 2148 771 429 754 517% 5,17%
Marvipol S.A. 80 928 80 928 16 186 0,19% 0,19%
Inne podmioty 6795088 6795088 1359018 16,36% 16,36%

41551 852 41 551 852 8310370 100,00% 100,00%

* Podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksiqzek

RV wykazie nie uwzgledniono 1.778.400 akcji uprawniajqcych do 1.778.400 gloséw na Walnym Zgromadzeniu, ktdrych
wiascicielem jest Cosinda Holdings Limited - podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek

Zadna z obligacji nie zostala zamieniona na akcje Marvipol S.A., wobec czego w dniu 16 wrzesnia 2014 roku zostat
zrealizowany wykup wszystkich obligacji serii D.

W dniu 4 stycznia 2012 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Marvipol S.A. upowaznito Zarzad do nabycia w pelni
pokrytych akcji wlasnych Spotki w ilosci nie przekraczajacej 1.107.702 w celu ich zaoferowania kluczowym pracownikom
Spélki i/lub przeznaczenia do dalszej odsprzedazy innym podmiotom. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Marvipol S.A. podj¢to uchwal¢ w sprawie utworzenia kapitalu rezerwowego na sfinansowanie nabycia akcji wlasnych
Spotki w kwocie 12.794 tys. zl. Calkowita taczna wysoko$é zaplaty za nabywane akcje wlasne (cena akeji i koszt ich
nabycia) nie moze przekroczyé kwoty kapitatlu rezerwowego utworzonego w spdlce wylacznie w celu nabycia akcji
wlasnych. Liczba nabytych w zwiazku z realizacjgq uchwaty akcji wlasnych wyniosta na dzien 31 grudnia 2014 r. tacznie
80.928 szt. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania realizowany przez Marvipol S.A. program skupu akeji wlasnych
nie zostal zamknigty. Stosownie do tresci art. 364 § 2 Kodeksu spdtek handlowych, Marvipol S.A. nie wykonuje praw
udziatowych z posiadanych akcji wlasnych, w tym prawa glosu.
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23. Zysk przypadajacy na jedng akcje
Podstawowy zysk przypadajacy na jedng akcje

Kalkulacja podstawowego zysku przypadajacego na jedng akcje na 31 grudnia 2014 roku dokonana zostata w oparciu o
zysk netto za okres obrotowy przypadajacy na akcjonariuszy zwyklych Spotki w kwotach:

31-gru-14 31-gru-13

podstawowy zysk 30423 19133

oraz $rednig wazong liczbe akcji na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego zaprezentowang ponizej:

Srednia wazona liczba akcji zwykiych

31-gru-14 31-gru-13
Liczba akcji zwyktych na poczatek okresu 41 551852 36923 400
Emisja akeji - 4628 452
[los¢ akeji na koniec okresu (w pelni oplacone) 41 551 852 41 551 852
Srednia wazona liczba akeji zwyklych na koniec okresu 41551852 37950536
Podstawowy zysk na jedng akcje 0,73 0,50

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedng akcje

Kalkulacja rozwodnionego zysku przypadajacego na jedna akcj¢ dokonana zostala w oparciu o zysk netto za okres
obrotowy przypadajacy na akcjonariuszy Spotki, skorygowany o koszty odsetek od obligacji, pozostalg do rozliczenia
cze$é kosztow emisji obligacji oraz o srednig wazona rozwodniona liczbe akcji na dzien sporzadzenia sprawozdania
finansowego. Obligacje zamienne zostaly wykupione we wrzesniu 2014 roku bez konwersji na akcje.

31-gru-14 31-gru-13
rozwodniony zysk 30 423 19 445
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (rozwodniona)

31-gru-14 31-gru-13
Liczba akeji zwyklych na poczatek okresu 41551852 36923400
Emisja akcji - 4628452
Ilos¢ akcji na koniec okresu (w pelni optacone) 41551852 41551 852

31-gru-14 31-gru-13
Srednia wazona liczba akcji zwykiych na koniec okresu 41551852 37950536
Srednia wazona liczba akcji zwyklych z konwersji obligacji zamiennych - 2 368 538
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (rozwodniona) na koniec okresu 41551852 40319074

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zostala ustalona jako liczba akeji 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
zt za akcje (informacje w nocie 22). Obligacje zamienne zostaly wykupione we wrze$niu 2014 roku bez konwersji na akcje.

Rozwodniony zysk na jedng akcje 0,73 0,48
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24. Zobowigzania z tytulu kredytéw bankowych i pozyczek

Nota prezentuje dane o zobowigzaniach Spotki z tytutu kredytow bankowych i leasingu. Informacje odnosnie ryzyka
kursowego i ryzyka stopy procentowej, na jakie narazona jest Spotka przedstawia nota 30.

Kredyty i pozyczki wg rodzaju

w tysigeach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
Kredyty bankowe razem 57110 87023
Pozyczki 29 848 35331
wiym

czeg$é krotkoterminowa 49 626 6 444
czgs¢ diugoterminowa 37332 115910

Kredyty i pozyczki o pozostalym od dnia bilansowego okresie splaty

w tysiqcach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
do 12 miesigey 49 626 6 444
powyzej 1 roku do 3 lat 7 484 80 578
powyzej 3 do 5 lat 29 848 35332

powyzej 5 lat -

Kredyty i pozyczki razem 86 958 122 354

Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)

w tysiqeach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
w walucie polskiej 86 958 122 354
w walutach obcych - -
Kredyty i pozyczki razem 86 958 122 354
Zakres oprocentowania zaciagnigtych kredytéw w podziale na waluty : 3l-gru-14 31-gru-13
dla kredytow w PLN 5,31-5,52%  5,53-9,53%

dla kredytéw denominowanych w EUR - -
dla kredytéw denominowanych w USD - -

W Spélce nie wystapily naruszenia w terminach splat rat kapitalowych i odsetkowych oraz innych warunkéw uméw
kredytowych mogace skutkowa¢ zadaniem wezesniejszej splaty danego zobowigzania.
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25. Zobowigzania z tytulu obligacji

31-gru-14 31-gru-13
w lysiqeach zlotych
Zobowiazania z tytulu obligacji na poczatek okresu 197 303 197 531
Wplywy z emisji obligacji zamiennych na akcje - -
Wplywy z emisji obligacji zwyklych 66 650 109 000
Koszty emisji (1308) (1.470)
Wplywy z emisji obligacji netto 65 342 107 530
Cz¢sc ujeta w kapitatach wlasnych 2811 3248
Koszt emisji akcji i obligacji rozliczany w czasie 1459 2112
Naliczone odsetki ujgte w kosztach finansowych i na (41) (405)
zapasach '
Wycena obligacji 535 1 499
Rozliczenie wykupu obligacji zamiennych (2 533) (5 068)
Wykup obligacji (110 576) (109 144)
Zobowiazania z tytulu obligacji na koniec okresu 154 300 197 303
Czes¢ krdtkoterminowa 40414 51493
Czgsé dlugoterminowa 113 886 145 810

154 300 197 303

Dluzne instrumenty finansowe wg rodzaju

Wa1.'tosc Warunki oprocentowania ~ Gwarancje/ zabezpieczenia Data .

nominalna zapadalnosci

Obligacje zwykle serii [ 39 062 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 08.04.2015

Obligacje zwykle serii K 7 467 WIBORIM-biigs  eoniozonedld 31.05.2016
nieruchomosciach

Obligacje zwykle serii L. 28980  WIBOR IM-+marzs  Z20c7pieczoncma 31.05.2016
nieruchomosciach

Obligacje zwykle serii N 2768  WilORiIM+tmps 2 oopeezone s 30.11.2016
nieruchomosciach

Obligacje zwykle serii O 0650  WIBORAM biats  ooipiecsOnsna 18.08.2017
nieruchomosciach

Obligacje zwykle serii P 6 000 PAROR I by 2 g eczaiend 22.08.2017
nieruchomosciach

Obligacje zwykle serii R 4000  WIEORIM+mams o opieczoiens 16.01.2020

Zobowigzania z tytulu obligacji wg terminu splaty

nieruchomosciach

w tysiqeach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
do 12 miesigcy 40 414 51493
powyzej 1 roku do 3 lat 74 713 145 810
powyzej 3 do 5 lat 39173 -
powyzej 5 lat % s
Zobowiazania z tytulu obligacji 154 300 197 303
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26. Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego

Leasing o pozostalym od dnia bilansowego okresie splaty

w tysiqeach zlotych

do 12 miesi¢cy

powyzej 1 roku do 3 lat

powyzej 3 do 5 lat

powyzej S lat

Zobowigzania z tytulu leasingu

27. Przychody przyszlych okreséw

Przychody przysziych okresow skladajg sie

31-gru-14 31-gru-13
313 440
347 175
324 844
984 1459

naliczonych odsetek od nieterminowych wplat. Zaliczki otrzymane od kontrahentéw dotyczyly projektéw:

w tysiqeach zlotych

Inwestycja Wiatraczna Residence

Inwestycja Apartamenty Mokotéw Park

Inwestycja Bielany Residence
Inwestycja Art. Eco
Inwestycja Hill Park Apartments

Pozostate

28. Rezerwy

w tysiqcach zlotych

Warto$é na dzieni 1 stycznia 2014 r.
Zwigkszenia/Utworzenie
Zmniejszenia/Wykorzystanie

Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2014 r.

Czgs¢ krotkoterminowa
Czes$¢ diugoterminowa

Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2013 r.

Czes¢ krétkoterminowa
Czgs¢ diugoterminowa

gldwnie z zaliczek od kontrahentéw z tytulu zakupu mieszkan oraz z

31-gru-14 31-gru-13
25 -
3995 8 833
3173 48 479
6321 33082
1 646 124
8 19
15 168 90 537
Prawne Inne Suma
334 - 334
14 r 14
(281) g (281)
67 - 67
67 - 67
67 - 67
334 - 334
334 - 334
334 - 334
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Rezerwa na kary obejmuje wartos¢ ewentualnych kar, ktdrymi moze zoslad obeiazona Spotka 7z tytubu zawartych uméw, o
prawdopodobiefistwie obcigzenia wigkszym niz 50% (w ccenie Zarzadu Spolki).

Rezerwa na sprawy sadowe obejmuje sprawy sgdowe prowadzone przeciw Spélee, w praypadku  ktérych
prawdopodobienstwo zakoficzenia si¢ powodzeniem jest mniejsze niz 50% (w ocenie Zarzadu Spolki).

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych obejmuje wartosé napraw, bad# odszkodowania dotyczacego
sprzedanych lokali i projektow, o prawdopodobichstwic obeiazenia wickszym niz 50% {w ocenie Zarzadu Spotki).

Kwoty rezerw zostaly oszacowane na podstawie najlepsre] wiedzy Zarzadu Spéiki oraz na podstawie historycanych
doswiadczen,

Daty realizacji rezerw na kary i straty, koszty gwarancyjne 1 sprawy sydowe nie sa mozliwe do oszacowania, przy czym
istnigje duze prawdopedobienstwo ich realizacji w przeciagu 12 miesicey od daty bilansowe.

Prawne

Spotka zostala pozwana przez klientke o zaplate odszkodowania w zwigzku z uszkodzeniem samochodu na myjni. Wartasé
przedmiotu sporu wynosi 5 tys, zi. Na powyzszq kwotg Spolka utworzyla rezerwe. Sprawa jest w toku.

Spolka zostala pozwana przez klienke nwestycji Kazimierzowska Residence o zaplate z rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej, tj. miejsca parkingowegoe w garazu podziemnym. Wartosé przedmiotu sporu to 36 tys. zh Spotka na powyzsza
kwote viworzyla rezerwe.

Spotka zostala pozwana przez klientéw inwestycji Wiatraczna Residence o odszkodowania z tytulu opdé#nienia w budowie
inwestycji. Suma przedmiotu sporu to 336 tys. zl. Na powyzsza kwotg Spolka utworzyla rezerwe. Rezerwa zostata
wykorzystana czgdciowo w 2013 { 2014 roku. Do wykorzystania pozostaje kwota 26 tys. 7z,

Spdlka zostata pozwana przez nabyweg mieszkania z inwestycji Osiedle Platany, ktéremu rozwigzala umowg
przedwsicpna z uwagl na opdinienia w platnosciach. Calkowita kwota roszczenia wynosi 74 tys. z1. W 2014 roku rezerwa
zostata czgdciowo wykorzystana, w pozostalej czedei rezerwa zostala rozwiazana.
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29. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale

w tysigcach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 5894 25325

Kaucje zatrzymane - cz¢$é¢ dlugoterminowa 80 4278

Kaucje zatrzymane - c¢ze$¢ krotkoterminowa 525 641

Pozostate zobowiazania oraz rozliczenia migdzyokresowe 3470 2571

Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale, razem 9 969 32 815
Ujete jako pozostate zobowiazania diugoterminowe 80 4278
Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale,

krétkoterminowe 9 889 28 537

Pozostale zobowiazania obejmuja migdzy innymi zobowiazania Grupy z tytulu kaucji zatrzymanych, w przewazajacej
mierze od generalnych wykonawcéw poszezegdlnych projektéw deweloperskich. Kaucje tego rodzaju zatrzymywane sq
przez Grupe, poprzez dokonanie odpowiednio mniejszej platnosci dla generalnego wykonawcy, na okres trzech lat od
momentu oddania inwestycji na poczet ewentualnych kosztéw zwiazanych z naprawa oddanych budynkéw.

Pozostale zobowiazania obejmuja réwniez zobowiazania Spétki z tytutu podatkéw, skladek ZUS, wynagrodzen oraz
rozliczen migdzyokresowych,

30. Instrumenty finansowe
Przyjete przez Spélke cele i metody zarzadzania ryzykiem finansowym

Spolka zarzadza wszystkimi opisanymi ponizej elementami ryzyka finansowego, ktére moze mie¢ znaczacy wplyw na
jej funkcjonowanie w przyszlosei, kladac w tym procesie najwickszy nacisk na zarzadzanie ryzykiem rynkowym, w tym
ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem kredytowym i ryzykiem utraty plynnosci. Celem zarzadzania ryzykiem
kredytowym jest ograniczenic strat Spolki mogacych wynikaé z niewyplacalnosei klientdw. Cel ten jest realizowany
poprzez biezace monitorowanie wiarygodnosci kredytowej klientéw wymagajacych kredytowania powyzej okreslonej
kwoty. Celem zarzadzania plynnoscia finansowa jest zabezpieczenie Spotki przed jej niewyplacalnosécia. Cel ten jest
realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadluzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastgpnie aranzacije
odpowiednich Zrédet finansowania. Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie
normalnej dzialalnosci Spétki. Spétka nie stosuje zabezpieczen przed ryzykiem wahari kurséw wymiany walut.

Wartos¢ bilansowa inwestycji dlugoterminowych oraz naleznoici z tytulu dostaw i uslug oraz pozostalych
odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.

Ryzyko kredytowe

Na dzieni sprawozdania nie wystgpowala istotna koncentracja ryzyka kredytowego.
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Na dziet 31 grudnia 2014 roku oraz 31 grudnia 2013 roku analiza przeterminowanych naleznosci z tytulu dostaw i

ustug przedstawiala sig nastepujaco:

31-gru-13
w tysiqeach zlotych Wartosé brutto Odpis Warto$é netto
aktualizujacy
Nieprzeterminowane 2 808 - 2 808
Przeterminowane o nastgpujace okresy:
0-180 dni 48 - 48
180-360 dni - - -
powyzej 360 dni 25 - 25
2 881 - 2 881
31-gru-14
w tysigcach zlotych Warto$é brutto Odpis Wartosé netto
aktualizujacy
Nieprzeterminowane 18 542 - 18 542
Przeterminowane o nastgpujace okresy:
0-180 dni 970 - 970
180-360 dni 45 - 45
powyzej 360 dni 46 - 46
19 603 - 19 603

Zmiany w odpisach aktualizujacych naleznosci z tytutu dostaw i uslug oraz pozostale w ciagu roku 2014 i 2013

przedstawiono ponizej:

31-gru-14

Stan na poczatek okresu =
Zmiana odpisu aktualizujacego S

31-gru-13

181
(181)

Stan na koniec okresu -

Ryzyko stopy procentowej

Zaciagnigte przez Spolke kredyty bankowe o zmiennej stopic procentowej oraz obligacje narazone sg na ryzyko zmiany
przeplywow pieni¢znych w wyniku zmian stop procentowych. Spotka nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy

procentowej. Krétkoterminowe naleinosei i zobowiazania nie sq narazone na ryzyko stopy procentowej.
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a) Instrumenty finansowe - Aktywa

Klasyfikacja aktywéw do grup instrumentéw finansowych

w tysiqeach zlotych 31-gru-14 31-gru-13
Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne - powiazane 46 621 39 687
Pozyczka 45102 39292
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1519 395
Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne - pozostate 18 084 2486
Pozyczka - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 18 084 2 486
Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci - -
Aktywa dostgpne do sprzedazy 192 450 189 576
Wartosé udziatéw w spotkach powigzanych 192 450 189 576
Instrumenty zabezpicczajace o wartosci godziwej dodatniej - -
Srodki pienigzne 38927 19 560
Srodki pienigzne 38 927 19 560
296 082 251 309

b) Zobowigzania finansowe wedtug tytutow

w tysigeach =lotych 31-gru-14 31-gru-13

Zobowigzania finansowe wyceniane wedlug wartosci godziwej przez
wynik finansowy, w tym:

zobowiqzania finansowe przeznaczone do obrotu = -
kontrakty terminowe = ’
Pozostale zobowigzania finansowe 248 741 351 360

kredyty bankowe i pozyczki wyceniane wg. zamortyzowanego kosztu 86 958 122 354
zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug 5894 25 325
zobowiqzania z tytulu obligacji 154 300 197 303
kaucje 605 4919
zobowiqzania z tytulu leasingu finansowego 984 1459

Instrumenty zabezpieczajgce o wartoéci godziwej ujemnej - %
248 741 351 360
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Analiza wrazliwosci Spolki na zmiany stép procentowych

Zmiana stdp procentowych o 1 punkt procentowy spowodowalaby zmiane zysku przed opodatkowaniem o kwoty
przedstawione ponizej. Ponizsza analiza opicra si¢ na zalozeniu, 7e inne zmienne, w szczegolnosci kursy walut obeych
pozostang niezmienione.

31-gru-14 31-gru-13
WZrost spadek wzrost spadek
1% 1% 1% 1%
Instrumenty o zmiennej stopie procentowej (3 044) 3044 (2 647) 2 647

Powyzsza tabela dotyczy wplywu na koszty finansowe ujgte w sprawozdaniu z calkowitych dochoddw.

Ryzyko kursowe

Spotka ponosi ryzyko kursowe zwigzane jedynie z umowami leasingu finansowego samochodéw i myjni tunelowych.
Walutg uméw zawartych przez Spotke jest euro. Spotka na biezaco monitoruje swoja pozycje walutowa.

Pozostale transakcje zawierane sa w ztotych polskich. Udzielone pozyczki i przyznane kredyty takze denominowane sa w
zlotych polskich. Spétka nie posiada naleznosci ani zobowiazan denominowanych w walutach obcych. Spétka nie posiada
takze srodkéw pienigznych w walutach obeych.

Ryzyko plynnosci

Plynnos¢ finansowa jest monitorowana w Spélce na biezaco. Dotyczy to zaréwno plynnosci w okresie kilku nastepnych
dni, jak i okresu kilku najblizszych lat.

Zarzad Marvipol S.A. dokonal oceny przewidywanej sytuacji ptynnosciowej spotki Marvipol S.A. w okresie 12 miesigcy
od dnia sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego.

Podstawowym celem analizy bylo okreslenie zrodet splaty zobowiazan krotkoterminowych, wynikajacych przede

wszystkim z tytulu wyemitowanych obligacji i zaciagnigtych kredytéw oraz zobowiazai handlowych (w tym zobowiazan
wynikajacych z realizowanych projektéw deweloperskich).

Na dzien 31 grudnia 2014 roku taczna kwota zobowiazan Marvipol S.A. przypadajacych do splaty w ciagu najblizszych 12
miesigcy (tj. zobowigzan krotkoterminowych) oraz rezerw o charakterze krétkoterminowym wynosi 115 477 tys. zl.

Skladaja si¢ na t¢ pozycje przede wszystkim zobowiazania z tytulu zaciagnigtych kredytéw, wyemitowanych obligacji,
zobowiazania handlowe oraz przychody przyszlych okresow (saldo przychodow przysziych okreséw rowny 15 168 tys. zt
odpowiada kwocie wplaconych przez klientow $rodkéw finansowych na podstawie uméw kupna mieszkani w

realizowanych i nie zakonczonych projektach deweloperskich). W ramach kwoty zobowiazafi krétkoterminowych

wynoszacej 115 477 tys. zL, w praktyce splacic podlega¢ bedzie kwota 100 309 tys. z} tj. pomniejszona o kwote
przychodéw przyszlych okreséw, ktore zgodnie z metodologia rozliczania projektow deweloperskich (okre$long MSR 18)
zostana ujawnione w przychodach ze sprzedazy mieszkaii po przekazaniu ich klientom. Ewentualna splata tych

zobowigzari wobec nabywcéw mieszkan bylaby konieczna w sytuacji niewywiazania si¢ z zawartych uméw sprzedazy, co
w opinii Zarzadu nalezy zdecydowanie wykluczy¢.

W wyniku dokonanej analizy Zarzad okreslil nast¢pujace gtéwne 7rédia splaty zobowiazan krétkoterminowych:

a) Wplywy z nowych uméw sprzedazy mieszkari, miejsc garazowych, komérek lokatorskich i lokali ustugowych bedacych
obecnie w ofercie (Apartamenty Mokotéw Park etap II i IIl, Rezydencja ArtEco, Bielany Residence, Hill Park
Apartments). Zarzad Marvipol S.A. ocenia, ze w ciagu najblizszego roku Spétka podpisze kolejne umowy na mieszkania,
ktére sa w ofercie.
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b) Wptywy wynikajace z piainosel z umow sprzedazy micszkan, micjse garazowych, komorek lokatorskich i lokali
ustugowych bedacych obecnie w ofercie sprzedazy (Aparlamenty Mokotéw Park etap I i 1II, Bielany Residence i
Rezydencja ArtEco), zawartych przed 31.12.2014 roku - dokonywanych przez klientdw zgodnie z harmoncgramami
Zawartymi w ww. umowach.

c) Nadwyzka gotéwki generowanej przez segment myjni,

d) Gotdwka pozyskana w ramach transakcji ze spotkami zaleznymi w ramach Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. 7e
wigledu na fakt, iz zadluzenic Marvipol S.A., w tym przede wszystkim wynikajace z wyemilowanych obligacii jest
wykorzystywane w znaczne] crgéei do finansowania spolek zaleznych (np. spolki celowe realizujace projekty
deweloperskie) naturalnym jest fake, iz beds one w znacznym stopnin partycypowad w jego obstudze, Spéika Marvipol
bedzie pozyskiwata érodki finansowe ze spdlek nalezacych do jej grupy kepitalowe] {m.in. spélek dzialajgeych w ramach
segmentu moteryzacyjnego) m.in. w ramach pozyczek,

Ponadto Zarzad Marvipol S.A. analizuje szereg rozwinzai majacych na celu pozyskanie dodatkowych $rodkdw
finansowych gwarantujaeych poziom plynnosci Spélki wspierajacych obshuge zobowiazan finansowych 1 handlowych.

Spolka sprzedaje lokale w budowanyeh inwestygjach w skali, ktéra umozliwia niezaklécone konlynuowanie dziatalnogei, w
Lym splatg zobowigzar finansowych, Ponadto Spélka prowadzi rentowng dzialainoéé w ramach segmentu myjni.

Zdaniem Zarzadu nie ma istotnego zagrozenia dziatalnogei Spatki w okresie najblizszych 12 miesiecy od dnia sporzgdzenia
ninigjszego sprawoxzdania finansowego. Zarzad jest przekonany, 7 bedzie w stanie zapewni¢ odpowiednic drodki
finansowe do obstugi zobowigzan finansowych i handlowych oraz niezakldconego prowadzenia dzialalnodel, w tym
realizacji projektdw dewcloperskich.

Opis metod i istotnych zaloien przyjetych do ustalenia wartodci godziwej aktywow i zobowigzan finansewych
wycenianych w takicj wartosei

Wartosel godziwe akiywow i zobowiazan finansowych sy zblizone do ich wartosci bilansowych na dzied 31 grudnia 2014
roku i 31 grudnia 2013 roku.

Za warto§¢ godziwg przyjmuje sic kwotg, za jaka dany skladnik akiywéw méglby zostad wymieniony, a zobowigzanic
uregulowane na warunkach transakeji rynkowe}, pomiedzy zaintercsowanymi 1 dobrze poinformowanymi stronami.

Zarzadzanie kapitalem

Spotka definiuje kapitat jako warto$¢ bilansowg kapitalow wiasnych, Najwazniejszym wskaznikiem urywanym przez
Spatke do monitorowania kapitalow wlasnych jest wskaznik Kapital wlasny/Aktywa razen:.

Wskainik ten wynosi na dzied 31 grudnia 2014 roku 46,40 % (31 grudnia 2013 r.: 31,60 %). Spétka zarzadza kapitalem by
zagwarantowaé, ze nalezgce do niej jednostki beda zdolne kontynuowaé dziatalnodé przy jednoczesnej maksymalizacii
rentownosci dla akejonariuszy dzigki optymalizacji relacji zadiuzenia do kapitalu wlasnego. Ogélna strategia dzialania
Spotki nic zmienila sig od 2008 roku,

Ponadie Spélka zarzadza kapitalem wiasnym w taki sposdb, aby utrzymywaé bezpicczny poziom relacji kapitalu wlasnego
do dlugu. Spétka nie dokonywala w ostatnich latach wyplaty dywidendy dla akejonariuszy.
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31. Leasing operacyjny
Umowy leasingu operacyjnego, w ktérych Spotka jest leasingobiorcg

Niezdyskontowane platnosci z tytutu nicodwolywalnych uméw leasingu operacyjnego ksztaltujg si¢ w sposdb
przedstawiony ponize;j:

w tysiqeach zlotych 31-gru-14  31-gru-13
do roku 2295 2137
1 do 5 lat 8231 7904

powyzej 5 lat 25309 27411

35835 37452

Spotka jest strona uméw najmu, dzierzawy oraz ponosi oplaty z tytulu wicczystego uzytkowania gruntéw
zakwalifikowanych jako leasing operacyjny.

Calkowita kwota przyszlych platnosci z tytulu umow leasingu operacyjnego na dzien 31 grudnia 2014 roku obejmuje
oplaty z tytulu wicczystego uzytkowania gruntéw w wysokosci 93 tys. z1 (31 grudnia 2013: 2 433 tys. z1).

W okresie koficzacym sie 31 grudnia 2014 roku oplaty czynszowe w kwocie 2 751 tys. zl zaksiegowano Jjako pozostale
koszty operacyjne - koszty wynajmu powierzchni /leasing operacyjny (31 grudnia 2013: 2 672 tys. z}).

Kwota platnosci z tytulu uméw leasingu operacyjnego obejmuje oplaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow w
wysokosci 618 tys. z1 w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw na dzien 31 grudnia 2014 roku. W analogicznym okresie
roku ubieglego koszty oplat za wieczyste uzytkowanie gruntow zostaly wykazane w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw w kwocie 1 623 tys. zl.

32. Zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe

Zobowiazania dotycza przede wszystkim przyszlych zobowiazaf wobec generalnych wykonawcéw z tytutu podpisanych
kontraktéw oraz zakupu gruntow z tytutu podpisanych uméw przedwstepnych,

Catkowita kwota zobowiazan, ktére nie sq jeszcze zafakturowane z tytulu uméw o generalne wykonawstwo na dzien 31
grudnia 2014 roku wynosi 0 zI, poniewaz wszystkie inwestycje zostaly zakoriczone (na dzieri 31 grudnia 2013 r.: 26 390
tys. zi).

W dniu 4 marca 2015 r. Marvipol S.A. zawarla przedwstgpna umowe sprzedazy, przedmiotem ktérej jest zobowiazanie
grupy os6b fizyeznych bedacych wspolwlascicielami nieruchomosei gruntowej o powierzehni 0,33 ha, zlokalizowanej w
warszawskiej dzielnicy Bielany przy ul. Brazowniczej, do jej zbycia na rzecz Marvipol S.A. lub na rzecz podmiotu
wskazanego przez Marvipol S.A. W zwigzku z zawarciem umowy w dniu 9 marca 2015 r. Marvipol S.A. wskazala w
drodze oswiadczenia jednostke zalezna Zielona Italia Sp. z 0.0., jako podmiot ktéry w charakterze spéiki celowej nabedzie
ww. nieruchomos¢ z przeznaczeniem na realizacje nowego projektu inwestycyjnego.
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33, Zobowigzania warunkowe

Przepisy dotyczace podatku od towaréw | ustug, podatku dochodowego od 0séb prawnych, fizycznych, czy skladek na
ubezpieczenia spoleczne podlegajy czestym zmiznom, wskutek czego nigjednokrotnic brak jest odniesienia do utrwalorych
regulacji bad? precedenséw prawnych. Obowigzujace przepisy zawieraja réwnies nicjasnosci, kidre powoduja réznice w
opiniach, co do interpretacji prawncj przepiséw podatkowych zardwno micdzy organami panstwowymi, jak i miedzy
organami pafstwowymi i przedsiebiorstwami, Rozliczenia podatkowe eraz inne (na przyklad celne czy dewizowe) mogg
by¢ przedmiotem kontroli organéw, kidre uprawnione sq do nakladania istotnych kar, a ustalone w wyniky kontroli
dodatkowe kwoty zobowigzan muszq zosta¢ wplacone wraz 7 odsetkam. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w
Polsce jest wyzsze niz istnicjace zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym, Rezliczenia podatkowe
moga zostac poddanc kontroli przez okres pigeiu lat, W efekeie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym moga ulec
zmianic w pdiniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosel przer organa skarbowe, Spélka stoi na
stanowisku, ze nie zachodzi potrzeba utworzenia rezerw w lym zakresic,

W 2007 roku Spéika zakupila teren przy ul, Pasymskicj w Warszawic. Nabycie nastapilo w oparciu o ksigge wieczysta nie
zawierajaca wzmianek wpisow i ostrzezen, 2 notarialnym zapewniceniem zbyweéw, iz nie toczg sie postgpowania sadowe, a
wige nabycie bylo chronione rekajmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Badanic ksiegi przed transakejg nie wykazalo
zagroZett. Po mabyciu w ksigdze wicczysie] pojawila sic wzmianka w odniesieniu do nieistotngj czgsci nieruchomodel w
zwigzku z powoddziwem dotyczacym nabycia wiw czedel nieruchomosei w rybie ustawy o nabyciu wlasnoscei gospodarsew
rohnych, Od orzeczenia sqdu instancji, zaréwno zbywea jak i Marvipol 8.A. zlozyli apelacje, uwzgledniong przez sad
odwolawezy, sprawa wrécila do ponownege rozpoznania. Dotychezasowy przebieg postgpowania wskazuje, i7 prayjete
przez Marvipol SA stanowisko jest zasadne i nie ma potrzeby tworzenia rezerw.

W 2010 roku na skutek podzialu nieruchomodci przy ul. Pasymskiej, kidrej wiascicielem jest Spéika. Prezydent M. St
Warszawy ustalif oplate adiacencka # tytulu wzrostu wartosei nieruchomosci w kwocie 458 tys. zl. Marvipol 8.A. ztozyla
odwolanie od tej decyzji do Samarzadowego Kolegium Odwotawezego oraz Waojewddzkiego Sadu Administracyjnego,
kidre utrzymaly decyzje Prezydenta w mocy. Spotka zlozyla skarge kasacyjng do Naczelnege Sadu Administracyjnego. Na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania roszczenic o zaplatg oplaty adiacenckiej jest wymagalne jednakze na etapie
finalizacji jest porozumienic co do rozliczenia tej kwoly z odszkodowaniem za gruns przejety przez droge publiczna,

Spotka rostala pozwana precz klientow inwestycji Wiatraczna Residence o odszkodowania z tytulu opdsnienia w
budowie inwestyeji. Suma przedmiotu sporu zostala opisana w nocie 28. Na dziet sporzadzenia niniejszego sprawozdania
wickszo$d spraw zostala juz zakonczona i rozliczona. Ewentualna skala roszczen w toku jest nieznaczna. Porostale
roszezenia z tege tytutu nie zostaly podnicsione i 84 przedawnione.

W dniu 19 sierpnia 2014 r, Marvipol S.A. udziclila porgezenia do kwoly 45.000.000,00 PLN jednosice zaleznej Marvipol
Property Sp. z 0.0. w zwigzku 2z zawarciem w dniu 19 sierpnia 2014 r. pomigdzy Marvipol Property Sp. z 0.0. a Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu odnawialnego w kwocie 30.000.000,00 PLN 2 przeznaczeniem na finansowanie
inwestycii mieszkaniowe] pod nazwa ,Central Park Ursyndw” na niernchomosci polozone] w Warszawie, przy ul.
Kiobuckiej.

W dniu 16 wrzednia 2014 r. zostal przez JLR Polska Sp. 2 0.0. podpisany Ancksu do Umowy Faktoringowej zawartej w
dniu 19 grudnia 2012 r. z Bankiem Millennium S.A., kedrej przedmiotem jest nabywanie fub nabywanie i finansowanie
przez YFakiora wierzytelnosci JLR Polska Sp. z a.0. w stosunku do okredlonych w tredei Umowy kontrahertéw. Na mocy
Ancksu zwickszeniu ulegl okredlony w Umowie limit finansowania JLR Polska Sp. z 0.0. z kwoty 30.500.000,00 PLN do
kwoty 45.500.000,00 PLN, W zwigzku ze zwickszeniem limitu finansowania kwola porgczenia Marvipol S.A.
zabezpieczajacego ewentualne roszezenia Fakiora » Umowy zostala powickszona do 75.075.000,00 PLN.

W dniu | wrzegnia 2014 +, Marvipol S.A. zawarla z Borders A-R Sp. z 0.0, ugodg pozasadowa, prredmiotem kiore] bylo
wzajemne zrzeczenie si¢ roszozen bedageyeh nastepstwem nie dojscia do skutku umowy preyrzeczonej w wykonaniu
Umowy Sprzedazy z dnia 5 lipea 2012 1. Na mocy ugody zardwno Spolka jak i Borders A-R Sp. z 0.0. wycofaly z Sadu
zlozone przeciwko scbie pozwy.
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W dniu 24 pazdziernika 2014 r. Marvipol S.A. zawarla z Pol-Aqua S.A. ugod¢ pozasadowa, na mocy ktorej strony sporu
zrzekly si¢ wzajemnych roszczen, a Pol-Aqua S.A. wycofata z sadu zlozony przeciwko Marvipol S.A. pozew obejmujacy
roszczenie o zaplate.

W dniu 27 lutego 2015 r. Marvipol S.A. udzielila poreczenia do kwoty 45.000.000,00 PLN jednostce zaleznej Marvipol
Property Sp. z 0.0. w zwiazku z zawarciem w dniu 28 stycznia 2015 r. pomigdzy Marvipol Property Sp. z 0.0. a Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu odnawialnego w kwocie 30.000.000,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie

inwestycji mieszkaniowej pod nazwa ,,Central Park Ursynéw” — Etap 1B na nieruchomosci polozonej w Warszawie, przy
ul. Ktobuckiej.

Informacje dotyczace zobowigzan warunkowych, na ktére utworzono rezerwy znajduja si¢ w nocie 28.

34. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wynagrodzenia dodatkowe kadry kierowniczej

Spoétka, oprécz wynagrodzenia zasadniczego oraz platnosci na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych (skladki na
swiadczenia emerytalne), wyplaca kadrze kierowniczej wynagrodzenia na podstawie umowy o $wiadczenie ustug i

wynagrodzenie z tytutu petnienia funkcji Czlonka Zarzadu.

01-sty-14 01-sty-13
w tysiqeach zlotych 31-gru-14  31-gru-13

Mariusz Ksiqzek - Prezes Zarzqdu 2

Pawet Szymaiiski - Wiceprezes Zarzadu od I stycznia 2014 r. do 26 sierpnia 2014 r, 486 -
Stawomir Horbaczewski - Wiceprezes Zarzadu do 31 grudnia 2013 r. - 12
Tomasz Wajsgerber - Czlonek Zarzadu do 30 lipca 2013 r. - -
Mariusz Polawski - Czlonek Zarzqdu od 26 sierpnia 2013 r, 600 136

Marcin Dabrowski - Czlonek Zarzqdu od 26 sierpnia 2013 r,

1086 12

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej
01-sty-14  01-sty-13

w tysigeach zlotych 31-gru-14  31-gru-13
Aleksander Chiopecki 36 35
Cezary Kozanecki - -
Konstanty Malejczyk 24 24
Wiestaw Rozacki 36 89
Jacek Jonak - -
96 148
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Pozostale transakcje z podmiotami powigzanymi
Nierozliczone saldo na

w tysiqeach zlotych Warto$¢ transakeji w okresie S
01-sty-14 01-sty-13 31-gru-14  31-gru-13

Sprzedaz produktéw i ustug 31-gru-14 3l-gru-13
Jednostki zalezne w tym: 9032 14 048 1514 365
JLR Centrum Sp. z o.o. 215 298 &1 25
JLR Polska Sp. z o.0. 232 248 30 30
JLR Gdansk Sp. z o.0. 42 43 4 4
JLR £odz Sp. z o.0. 48 43 11 4
Zielona Italia Sp. z o.0. 7 983 9834 1365 4
Marvipol Development Sp. z o.0. 82 15 13 1
Mokotow Park Sp. z o.0. /4 11 ) !
Prosta 32 Sp. z o.0. 11 11 1 1
Marvipol TM Sp. z o.o0. 45 119 4 3
Caterham Polska Sp. z o.0. 12 12 7} !
AML Polska Sp. z o.0. 15 15 1 2
M Automotive Sp. z o.o. 8 11 1 2
Lotus Warszawa Sp. z o.o0. 12 12 1 I
Robo Wash Sp. z o.0. 11 11 1 -
Marvipol Property Sp. z o.0. 11 176 1 204
P.Z-BUD Sp. z 0.0. 11 20 1 -
JLR Warszawa Sp. z o.0. 91 92 - -
Marvipol Estate Sp. z o.0. 11 3006 1 1
Central Park Ursynow 1 Sp z o.0. 11 11 1 16
Marvipol Management sp.z o.o. 11 11 Ji 16
Gdanski City Center Sp z 0.0. 11 11 1 &
Verbis Gamma Sp. z o.o. 11 4 1 4
Verbis Gamma Spétka =z ograniczong
odpowiedzialnosciq SKA 137 34 38 38
Jednostki pozostale powigzane z czlonkami zarzqdu 65 64 6 4

9 097 14 112 1520 369
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. Wartos¢ transakeji w okresie Nierozliczone saldo na
w tysigeach zlotych

dzien
01-sty-14 01-sty-13 31-gru-14  3l-gru-13
Zakup produktéw i uslug 3l-gru-14 3l-gru-13
Jednostki zalezne w tym: 9991 2272 1589 2595
JLR Centrum Sp. z o.0. 38 51 2 1
JLR Polska Sp. z o0.0. 59 76 - -

JLR Gdansk Sp. z o.0. = - - -
JLR Lédz Sp. z o.0. - - . -
Zielona Italia Sp. z o.0. -
Marvipol Development Sp. z o.0. 2294 2142 7 2594
Mokotéw Park Sp. z o.0. - - 2 -

Prosta 32 Sp. z 0.0. 5 - 5
Marvipol TM Sp. z o.0. 7 600 = 1580 -
Caterham Polska Sp. z o.0. = = = =
AML Polska Sp. z 0.0. c = & 2

M Automotive Sp. z o0.0. - 2 - -
Lotus Warszawa Sp. z o.0. = s = 2
Robo Wash Sp. z o.0. - ] 5 .

Marvipol Property Sp. z o.o. > = 2 =
P.Z-BUD Sp. z 0.0. 5 = e =
JLR Warszawa Sp. z 0.0. 5 = = =
Marvipol Estate Sp. z 0.0. = . ¥ %
Central Park Ursynow 1 Sp z o.0. - = - 2
Marvipol Management sp.z o.o. - # = -
Gdanski City Center Sp z o0.0. = = < -
Verbis Gamma sp. z o.0. - - & -

Verbis Gamma Spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciq SKA = - 5 -
Jednostki pozostate powiqzane z czlonkami zarzqdu % 351 5 20

9 991 2 623 1589 2 615

. Warto$¢ transakeji w okresie Nierozliczone saldo na
w tysiqeach zlotych

dzien
01-sty-14 01-sty-13 31-gru-14  31-gru-13

Otrzymane dywidendy 31-gru-14 3-gru-13

JLR Warszawa Sp. z 0.0. - 3485 - -
JLR £.6d2 Sp. z 0.0 - 1 907 - -
JLR Polska Sp. z o.0. 14 626 9799 - e
JLR Gdarisk Sp. z o.0. - 1111 - -
Marvipol TM 10 468 - - -

25 094 16 302 - -
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Nierozliczone

w tysigeach zlotveh saldo na dzien

Wartoéé transakceji w okresie

Nierozliczone
saldo na dzien

31-gru-13  Zaciggniecia Splaty Naliczenia Splaty 31-gru-14
kapitalu odsetek odsetek
Otrzymane pozyczki (kapital i odsetki)
JLR Warszawa Sp. z o.0. 43533 - - 383 389 4527
Prosta 32 Sp. z 0.0 1700 - - 128 - 1828
Marvipol TM Sp. z o.0. 6 100 - - 510 525 6085
JLR Polska Sp. z 0.0. 14 396 874 4 000 1205 1131 11344
Zielona Italia Sp. z o.0. § 602 - 8602 146 146 -
Marvipol Property Sp z o.0. - 8 680 2687 71 - 6 064
35 331 9 554 15 289 2443 2191 29 848
Nierozliczone Nierozliczone
w tysiqeach zlofych saldo na dzien Wartos¢ transakeji w okresie saldo na dzier
31-gru-13  Udzielenie Splaty Naliczenia Splaty 31-gru-14
kapitalu odsetek odsetek
Udzielone pozyczki (kapital i odsetki)
M Automotive Sp. z o.0. 555 450 150 57 48 864
Marvipol Development Sp. z o.o. 25142 - - 1736 - 26 878
Zielona Italia Sp. z 0.0. - 4500 4500 121 121 -
Lotus Warszawa Sp. z 0.0. 1100 23 274 86 78 859
Robo Wash Sp. z o.o. 1106 1170 - 124 2400
Verbis Gamma Spétka = ograniczong 11389 1680 - 976 - 14 045
odpowiedzialnosciq SKA
Marvipol Management Sp z o.o. - 35 - 1 - 36
Verbis Gamma Sp. z o.o. - 20 - - - 20
Jednostki pozostate powiqzane z i ) .
czlonkami zarzqdu ) )
39292 7 880 4924 3101 247 45102
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35. Informacja o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

W dniu 30 maja 2014 roku Rada Nadzorcza Marvipol S.A., dzialajac na podstawic § 34 Statutu Spotki, dokonata wyboru
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych. Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych zostata wybrana spétka CSWP Audyt Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia spétka komandytowa z
siedziba w Warszawie (00-336), przy ul. Kopernika 34, wpisana na list¢ podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw pod nr 3767.

Umowa ze spotka CSWP Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnogcia spoétka komandytowa o dokonanie badania
zostala zawarta w dniu 10 lipca 2014 roku. Wynagrodzenie z tytutu badania jednostkowego sprawozdania finansowego

Marvipol S.A. za 2014 rok wynosi 40 tys. zt.

36. Podmioty zaleine

Podmioty nalezgce do Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. Udzial %
31-12-2014  31-12-2013

JLR Polska Sp. z 0.0. 100% 100%
JLR Centrum Sp. z 0.0. 100% 100%
Mokotéw Park Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Development Sp. z 0.0.* 0,21% 0,21%
Zielona Italia Sp. z o.0. 100% 100%
JLR Gdansk Sp. z o.0. 100% 100%
Prosta 32 Sp. z o0.0. 100% 100%
JLR L6dZ Sp. z o.0. 100% 100%
Caterham Polska Sp. z 0.0. 100% 100%
AML Polska Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol TM Sp. z o.0. 100% 100%
M Automotive Sp. z o.0. 100% 100%
Lotus Warszawa Sp. z 0.0. 100% 100%
Robo Wash Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Property Sp. z 0.0.%* 90% 90%
P.Z.-BUD Sp.zo.0. 100% 100%
JLR Warszawa Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100% 100%
Central Park Ursynéw I Sp z o.0. (dawniej: Le City Sp. z 0.0.) 100% 100%
Marvipol Management sp.z o.0. ( dawniej Zintegrowane Centrum 100%
Komunikacyjne Dworzec Gdanski Sp z 0.0.) 100%
Gdanski City Center Sp z 0.0. (dawniej: City Expansion Sp. z 0.0.) 100% 100%
Verbis Gamma Sp. z 0.0.%#* 0% 0%
Verbis Gamma Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA**#** 0% 0%
M Automotive Holding Spotka Akcyjna*###* 0,10% ND

*Na dzien bilansowy udzial procentowy w kapitale zakladowym Marvipol Development Sp. z 0.0. przedstawial sig
nastgpujaco:

Marvipol S.A. - 0,21%,

Prosta 32 Sp. z 0.0. (spotka w 100% zalezna od Marvipol S.A.) - 99,79% .

**Na dzien bilansowy udzial procentowy w kapitale zakladowym Marvipol Property Sp. z o©.0. przedstawial sig
nastgpujgco:

Marvipol S.A. - 90%,

Verbis Gamma Spétka z ograniczona odpowiedzialnodcia SKA - 10% .

*#*Verbis Gamma Sp. z 0.0. - spotka w 100% zalezna od P.Z. - BUD Sp. z 0.0.
#***Verbis Gamma Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia SKA - spotka w 100% zalezna od P.Z. - BUD Sp. z 0.0.

*HEEXM Automotive Holding Spotka Akcyjna - MVP S.A. Posiada 0,10% akcji w Spolce. Pozostala czesé akeji (99,90%)
posiada Ksiazek Holding sp. z 0.0. kontrolowana przez Mariusza Ksigzek.
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37. Wybrane dane finansowe dotyczace sprawozdania
Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone na euro wedlug nastepujgcych zasad:

Poszezegdlne pozycje aktywow i pasywéw bilansu - wedlug $redniego kursu obowiazujacego na 31 grudnia 2014 roku:
4,2623 PLN/EUR (na 31 grudnia 2013 r.: 4,1472 PLN/EUR)

Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddw - wedlug kursu stanowiacego $rednia arytmetyczna $rednich
kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakoficzonego miesiaca w 2014 roku 4,1893
PLN/EUR; (w2013 r.: 4,2110 PLN/EUR).

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow

Pozycja bilansu 31-12-2014 31-12-2013
PLN EUR PLN EUR

w tysiqeach zlotych

Aktywa razem 509 052 119 431 659 424 159 005
Aktywa trwale 246 678 57 874 242 187 58 398
Aktywa obrotowe 262 374 61 557 417 237 100 607
Pasywa razem 509 052 119 431 659 424 159 005
Kapital wlasny 236 105 55394 208 493 50273
Zobowigzania dtugoterminowe 157 470 36945 273 146 65 863
Zobowigzania krétkoterminowe 115 477 27093 177 785 42 869

Poszczegdlne pozycje sprawozdania z calkowitych dochodéw

Pozycja w sprawozdaniu z

calkowitych dochodéw Emitenta 01-01-2014 - 31-12-2014 01-01-2013 - 31-12-2013
PLN EUR PLN EUR

w tysigeach zlotych

Przychody netto ze

sprzedazy i pozostale 288 801 68 938 180 855 42 948

Koszty sprzedazy (261 886) (62 513) (157 984) (37 517)

Zyski z inwestycji 28 446 6 790 20 328 4 827

Zysk na dzialalno$ci operacyjnej 55 361 13 215 43 199 10 259

Koszty finansowe (23 501) (5610) (23 190) (5507)

Zysk przed opodatkowaniem 31 860 7 605 20 009 4752

Podatek dochodowy (1437) (343) (876) (208)

Zysk netto za rok obrotowy 30423 7262 19 133 4 544

38. Istotne zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2014 do 31 grudnia 2014 roku, oraz znaczace zdarzenia po dniu 31
grudnia 2014 roku.

W dniu 7 marca 2014 r. do wiasciwego Sadu zostal zlozony wniosek o wykreglenie hipoteki do kwoty 68.000.000,- PLN
ustanowionej na bedacej wlasnoscia Spotki nieruchomosci polozonej w Warszawie, przy ul. Sokratesa, stanowiacej
zabezpieczenie splaty kredytu w kwocie 40.000.000,- PLN udzielonego Spélce w dniu 27 wrzesnia 2011 r. przez Bank
Millennium S.A. z przeznaczeniem na finansowanic budownictwa mieszkaniowego (Umowa nr 3104/11/409/04), w
zwiazku ze splata Kredytu.
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W odniu 7 marca 2014 r. zostala zawarta z Getin Noble Bank S.A. Umowa kredylu inwestycyjnego dla klientow
instytucjonalnych nr KRN 443967, na mocy kidrej bank udziclil Spolee kredytr w kwocie 43.000.000,- PLN
przeznaczeniem na czgdciowe refinansowanic wartosei gotowych lokali i micjse postojowyeh wybudowanych przez Spolke
na rieruchomosei polozone] w Warszawie, przy ul. Sokratesa w ramach inwestyc]i pod nazwa ,Bielany Residence™.
Termin catkowitej splaty kredytu zostal ustalony na dzien 20 styeznia 2016 r. Oprocentowanie kredytu oparte jest o
Zzmienng stawke referencyjna WIBOR 3M powickszong o marze banku, przy czym odsetki plane sy w miesiecznych
okresach obrachunkowych.

Znaczace zabezpicczenie splaty kredytu stanowi hipoteka 7z najwyZszym pierwszenstwem do kwoly 64.500.000,- PLN
ustanowiona na bgdaeej wlasnoseia Spéiki nicruchomosel polozonej przy ul. Sokratesa w Warszawie.

W dniu 19 marca 2014 r. zostal podpisany Ancks do Umowy o wykonanie robdt budowlanych w systemie generalnego
wykonawstwa, zawartej w dniu 5 kwictnia 2012 r. z Eiffage Polska Budownictwo S.A. (dawnicj: Eiffage Budownictwo
Mitex S.A.) z siedzibg w Warszawie, ktorej przedmiolem jest realizacja w systemie generalnego wykonawstwa przez
Wykonawce inwestycji L ArtEco” polegajacej na wybudowaniv budynku micszkalnego wielorodzinnego 2 garazami
podziemnymi oraz infrastruktury technicznej na bedacej w uzytkowaniu wieczystym Spalki dzialce gruntu w Warszawie,
przy ul. Powazkowskig), Na mocy Ancksu zostal zmieniony dotychezas obowigzujacy zakres robdt, wobec czego wartosé
przedmioti: Umowy zostala ustalona na kwote 83.464.052,95 PLN, a termin realizacii Umowy zostal ustalony na dzien 31
maja 2014 r.

W odniu 11 kwietnia 2014 r. Marvipol S.A. przedterminowo wykupila na podstawie zawartego w Warunkach Emisji
Obligacii uprawnienia, wszystkic isinicjgee, tj. 4.000 obligacji na okaziciela serii M o facznej wartosci nominalnej
4.000.000,00 PLN.

W dniu 25 czerwca 2014 r. Marvipol S.A. zawarla Aneks do Umowy Kredytu nr 1788/10/400/04 podpisanej z Bankiem
Millenzium S.A. w dniu 8 fistopada 2010 r. Na mocy Aneksu do dnia 15 marca 2015 r. przediuzony zostal okres, na kiory
udostepniono Kredyt.

W dniu 18 sierpnia 20£4 r. Marvipol S.A. dokonata emisji niczabezpieczonych obligacjt zwyklych na okazicicla serii O™,
Kidre zostaly objete przez grupe kwalifikowanych funduszy inwestycyjnych i ktdre nie byty przedmiotem ubiegania sig o
dopuszczenie do obrotu na zadnym rynku zorganizowanym. Wielko$é emisji wyniosta 20.650 szt. obligacji o wartodei
nominalne 1.000,00 PLN kazda obligacja 1 tacenej wartodei nominainej 20.650.000,00 PLN, przy czym warlos¢ nominalna
obligacji byla réwna cenie emisying]. Wyplata oprocentowania obligacji jest realizowana kwartalnie, natomiast wykup
obligacji nastapi poprzez zaptatg w dniv 18 sierpnia 2017 r. kwoly pieniginej w wysokodcei réwne] wartosel nominalngj
abligacji. Srodki pozyskane » emisji zostaly przeznaczone na zakup gruntéw pod zabudows mieszkaniows w Warszawie.

Wodniu 19 sierpnia 2614 r. Marvipol S.A. udzielila poreczenia do kwoty 45.000.000,00 PLN jednostee zaleimej Marvipol
Property Sp. z 0.0, w zwiazku z zawarciem w dniu 19 sierpnia 2014 r, pomiedzy Marvipol Preperty Sp. z 0.0. 2 Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu ednawialnego w kwocie 30.000.000,00 PLN z przeznaczenicm na finansowanie
inwestycii mieszkaniowej pod nazwa ,Central Park Ursynéw” na nicruchomoici polozonej w Warszawie, przy ul.
Klobuckiej.

W dniu 22 sierpnia 2014 r. Marvipol $.A. dokonata emisji obligacji zwyklych na okaziciela serii ,,P”, kiore zostaly objcte
przez grupg kwalifikowanych funduszy inwestycyjnych oraz osoby fizyezne | kidre nie byly przedmiotem ubicgania si¢ o
dopuszczenie do obrotu na zadnym rynku zorganizowanym. Wielkosd emisji wyniosta 6.000 szi. obligacji o wartosci
nominalnei 1.000,00 PLN kazda obligacja i lacznej wartodet nominalne] 6.000.000,00 PLN, przy czym wartoéé neminalna
obligacji byla rowna cenie emisyjnej. Wyplata oprocentowania obligacji jest realizowana kwartalnie, natomiast wykup
obligacji nastapi poprizex zaplalg w dniu 22 sierpnia 2017 r. kwoty pienigzne] w wysokosci réwnej wartosel nominalnej
obligacji. Srodki pozyskane z emisji zostaly przeznaczone na zakup gruntdw pod zabudowe mieszkaniows w Warszawie.
Zabezpieczenic splaty zobowigzan wynikajacych z emisji obligacji serii .P” stanowi hipoteka umowna laczna do kwoty
8.100.000,00 PLN ustanowiona na dwéch nieruchormoseiach, z ktérych uzytkownikiem wieczystym jednej nieruchomoscei
Jest Marvipol S.A. a uzytkownikiem wieczystym drugiej nieruchomosci jest JLR LédZ Sp. z o.0. - jednostka zalezna od
Marvipol 5.A.,
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Wodniv T wrzesnia 2014 r. Marvipo! S.A. zawarta z Borders A-R Sp. 7 0.0. ugede pozasgdowa, przedmiotem kiérej jest
wzajemne zrzeczenie si¢ roszezen bedacych nastgpstwem nic dojicia do skutku umowy prayrzeczonej w wykonaniu
Umowy Sprzedazy z dnia 5 lipea 2012 r, dotyczaeej nabycia przez Marvipol S.A. prawa uzylkowania wicczyslego
nieruchomodci gruntowej polozonej w rejonie ul. Marywilskiej w Warszawic, Na mecy ugody zaréwna Marvipol S.A. jak i
Borders A-R 8p. z 0.0, zobowiazaly si¢ do wycofania z Sadu ziezonych przeciwko sobie pozwdw.

W dniu 6 listepada 2014 r. Marvipol $.A. zawarla 7 kwalifikowanymi funduszami inwestycyjnymi reprezentowanymi przez
Pioneer Pekao Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. Umewe zobowiazujaca emisjii i objecia obligacii, w
nasigpstwie kiorej w dniu 17 fistopada 2014 r. dokonata emisii niezabezpieczonych obligacii zwyklych na okaziciela
oznaczonych jako seria R™, o Inczne] warloel emisyjnej réwnej warlosci nominalnej w kwocie 40.000.000,00 PLN, ktére
nie byly przedmiotem ubiegania si¢ o dopuszezenic do obrotu na zadrym rynku zerganizowanym. Cel emisji obligacji nie
zostal oznaczony., Wyptata oprocentowania obligacil realizowana jest kwartalnie, natomiast wykup obligacji nastapi
poprzez zaplatg kwoty pieniginej w wysokosei réwnej wartosei nominalnej obligacji w nastepujacych terminach;

- liczba stanowigea 10% wyemitowanych obligacii zostanie wykupiona 16 stycznia 2018 r.,
- liczba stanowiaca 30% wyemitowanych obligacji zostanie wykupiona 16 stycznia 2019 1.,
- liczba stanowigea 60% wyemitowanych obligacji zostanic wykupiona 16 stycznia 2020 r.

W dniu 22 grudnia 2014 r. Marvipol S.A. zawarla Ancks nr 15 do Umowy Kredyta nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w
rachunku biezacym podpisang] w dn. 17 lipca 2006 r. 2 mBank (dawniej: BRE Bank} §.A., na mocy ktérego termin
ostalecznej splaty kredytn zostal ustalony na dzien 31 grudnia 2015 1. Pozostate warunki Umowy Kredytu nie uleghy
istotnym zmianom.

W dniv 29 grudnia 2014 r. Marvipol S.A. zawarie z Wojskows Agencjs Mieszkaniows, trzy Umowy sprzedazy, ktorych
przedmiotem byia sprzedaz na rzecz Wojskowej Agencji Micszkaniowe] 47 lokali mieszkainyeh o lacznej powicrzchni 3,5
tys. m’, w trzech realizowanych przez Marvipol S A, inwestycjach zlokalizowanych w Warszawie przy ul. Bernardynskiej,
ul. Sckratesa i ul. fasnodworskicj. Wartosé przedmiotu Umowy zostata okreslona na kwotg brutto 28.203 tys, PLN.

W dniu 28 stycznia 2015 r, Marvipol S.A. zawarla Aneks do Umowy kredytu inwestycyjnege podpisanej z Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. w dniu 17 czerwea 2011 1., na mocy ktdrego termin ostatecznej splaty kredytu zostal ustalony na
dzie 31 grudnia 2017 roku, Pozoslale postanowienia zawarte w tresei Umowy Kredytu nie ulegly znaczacym zmianom.

W dniu 30 styeznia 2015 r. Marvipol S.A. powzicla informacje o wykredleniu przez wlagciwy Sad hipoteki do kwoty
50.25¢.000,00 PLN ustanowionej na bedyeej wlasnoseia Marvipat S AL nieruchomosei polozone] w Warszawie, przy ul,
Jasnodworskicj, stanowiacej zabezpieczenie splaty kredytu udzielonego Marvipol $.A. w 2012 1. przez mBank S.A., w
zwigzku z przedterminowy splaty kredytu. Okrestony w umowic kredytowe] fermin ostateczne] splaty kredytu przypadal na
dzien 29 maja 2015 r.

W dniu 30 stycznia 2015 1. na podstawie zawartego w Warunkach Emisji Obligacji uprawnienia Marvipol S.A. dokonala
przedierminowego wykupu i umorzenia wszystkich istnicjacych obligacji na okaziciela serii N o lacznej wartosei
nominalngj 60.000.000,00 PLN, wobec czego do wlasciwege Sadu zostal zlozeny wniosek o wykrestenie stanowiacej
zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy z tytulu obligacji hipoteki umowne] lacznej do kwoty 92.000.600,00 PLN.
Okreslony w warunkach emisji obligacji termin wykupu przypadat na dzien 30 listopada 2016 1.

W odniu 23 lutego 2015 r. Marvipol $.A. zawarla Ancks do Umowy Kredyts nr 1788/10/400/04 o kredyt w rachunku
biczacym podpisanej = Bankiem Millennium S.A. wdniu § listopada 2010 1, na mocy ktdrego okres, na kidry
udoslepniono kredyt, zostal przedluzony do dnia 15 marca 2017 r. Porostale postanowienia zawarle w tresei Umowy
Kredytu nie utegly znaczacym zmianom.
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Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2014 - 31.12.2014 r.

W dniu 27 lutego 2015 r. Marvipol S.A. udzielila porgczenia do kwoty 45.000.000,00 PLN jednostce zaleznej Marvipol
Property Sp z 0.0. w zwigzku z zawarciem w dniu 28 stycznia 2015 r. pomigdzy Marvipol Property Sp. z 0.0. a Bankiem
Ochrony Srodow1ska S. A umowy kredytu odnawialnego w kwoc1e 30.000.000, 00 PLN przeznaczemem na finansowanie

ul. Ktobuckiej.

\;‘?./::‘*Fc
VAR \[;: ":").i’(

Mariusz Ksiqze
/Prezes Zarzadu/

Mariusz Polawski
/Czlonek Zarzadu/

Beata Cukrowska {
Josoba, ktérej powietzofe T
prowadzenie ksiag rachunkowych/

/Cztonek Zarzadu/

Warszawa, dnia 20 marca 2015 roku
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CZESC OGOLNA RAPORTU

Dane identyfikujace i podstawowe informacje o Spélce
Nazwa, forma prawna i siedziba Spotki

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

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

dziatalno$é¢ deweloperska,

prowadzenie myjni samochodowych,
Zarzadzanie nieruchomoéciami na zlecenie,
wynajem nieruchomosci,

dziatalnos$¢ rachunkowo — kstegowa.

L] @ - k-3 &

Podstawa prawna dziatalnosci Spotki

Spotka powstata w wyniku przeksztalcenia w spotke akcyjng jej poprzednika
prawnego — Marvipol Sp. z o.0. utworzonej 17 maja 1996 r. Przeksztalcenia
dokonano na podstawie uchwaly Wspélnikow Marvipo! Sp. z 0.0. z dnia 9 stycznia
2006 r. Marvipol S.A. zostala zarejestrowana w dniu 15 futego 2006 r. w Sadzie
Gospodarczym dia m.st. Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem KRS 0000250733, Spotka powstata na czas nigoznaczony
i prowadzi dziatalnosé na podstawie statutu z dnia 9 stycznia 2006 1.

Rejestracja Spétki dla celéw rozliczen skarbowych i celéow
statystycznych

NIP: 526-12-11-046
REGON:; 0119270862

Kapital zaktadowy Spotki

Zarejestrowany kapitat zaktadowy Spotki na dzien 31 grudnia 2014 r. wynosit
8.310.370,40 ziotych i dzielit sie¢ na 41551.852 akcji o wartodci nominalinej
0,20 zlotych kazda.



> Marvipol S.A.

n C S W D GG Raport z badania sprawozdania finansowego
1 5

1.6.

za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2014 r.

Struktura Akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2014 r. byta nastepujaca:

Liczba Warto$¢ nominalna llosé Rodzaj

posiadanych  posiadanych akcji posiadanych  posiadanych

Nazwa Akcjonariusza akcji (wzl) glosow (w %) akciji
Mariusz Wojciech Ksigzek (*) 8 887 396 1777 479,20 21,39% 2wykfe
Ksigzek Holding Sp. z0.0. (%) 20775 927 4155 185,40 50,00% Zwykte
Pionier Pekao Investment Management S.A. 2 863742 572 748,40 6,80% zwykle
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU S A, 2148771 429 754,20 517% 2wykle
Pozostali < 5% 6 876 016 1375 203,20 16,55% 2wykle

41 551 852 8310 370,40 100,00%

(") Mariusz Wojciech Ksigzek posiada 1.000 udzialéw o wartosci nominalnej 1.000 EUR reprezentujgcych 100% udziatow
wCosinda Holdings Limited, posiadajacej 1.778.400 akeji Marvipol S.A.

(**) Podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksiazek

Spotka nalezy do Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., w ktorej jest jednostkg
dominujacg i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zarzad Spoétki
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2014 r. w skiad Zarzgdu Spétki wehodzili:

e Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzadu,
e Mariusz Potawski - Cztonek Zarzgdu,
e Marcin Dabrowski - Cztonek Zarzadu.

W ciggu roku obrotowego oraz Po jego zakorczeniu do dnia sporzadzenia
niniejszego raportu nastapily nastepujgce zmiany w Zarzgdzie Spotki:

Na mocy uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw z  dnia
30 grudnia 2013 r., na stanowisko Czionka Zarzadu z dniem 1 stycznia 2014 r.
powofany zostat Pan Pawet Szymariski. W dniu 26 sierpnia 2014 r. Pan Pawet
Szymanski ztozyt rezygnacje z udziatu w Zarzadzie Spoiki.

Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedzajacy

Sprawozdanie finansowe Spotki za poprzedni rok obrotowy, tj. za rok obrotowy
koriczgcy sie 31 grudnia 2013 r., zostalo zbadane przez CSWP Audyt Spétka
z ograniczong odpowiedzialno$cig Sp. k., a opinia niezaleznego biegtego rewidenta
z dnia 20 marca 2014 r. nie zawierata zastrzezer ani uzupetniajgcych objasnien.

Walne Zgromadzenie Spotki w dniu 30 czerwca 2014 r. zatwierdzito sprawozdanie
finansowe za poprzedni rok obrotowy i postanowito, ze zysk netto za poprzedni rok
obrotowy w kwocie 19.133 tys. zfotych zostanie w caftosci przeznaczony na
zwigkszenie kapitatu zapasowego Spotki.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zostato ztozone w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 2 lipca 2014 r.

Bilans zamkniecia na koniec poprzedniego roku obrotowego zostat prawidiowo
wprowadzony do ksigg jako bilans otwarcia roku badanego.
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Dane identyfikujace podmiot uprawniony i kluczowego
biegltego rewidenta
Podmiot uprawniony do badania sprawozdarn finansowych

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

NIP: 526-25-23-102
REGON: 145884054
KRS: 0000402544

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

Whis na liste podmiotow iprawnionych do badania sprawozdar finansowych: nr 3767
Kluczowy biegty rewident
Krzysztof Wasilewski, biegly rewident nr 10077

Informacje o umowie na ustuge poswiadczajaca, terminach
przeprowadzonego badania i niezaleznosci

Podstawg do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego jest umowa
zdnia 10 lipca 2014 . Decyzja o wyborze bieglego rewidenta zostata podjeta
uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 30 maja 2014 r.

Terminy badania sprawozdania finansowego w siedzibie Spotki byty nastepujace:

* Od 8 do 12 grudnia 2014 r. — badanie wstepne,
¢ Od 9 lutego do 20 marca 2015 r. — badanie koricowe.

CSWP Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., kluczowy biegly
rewident oraz osoby uczestniczace w badaniu sprawozdania finansowego Spdétki
spetiajg wymog niezaleznosci w stosunky do badanej Jednostki w rozumieniu art. 58
ust. 31 4 ustawy o bieglych rewidentach | ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych
do badania sprawozdar finansowych oraz o nadzorze publicznym,
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Il.  CZESC ANALITYCZNA RAPORTU

1.  Dane finansowe Spotki
1.1. Bilans

Aktywa
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale
Wartosci niematerialne
Nieruchomosci inwestycyjne
Udzielone pozyczki
Pozostale inwestycie diugaterminowe
Aktywa trwale razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznodci z tytuu podatky dochodowego
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostate
Srodki pieniezne | ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem

Kapitat wlasny i zobowiazania
Kapitat wiasny
Kapitat zakladowy
Kapitat zapasowy
Kapitat rezerwowy
Akcje wiasne
Zyski zatrzymane
Kapita! wiasny
Kapitat wlasny razem

Zohowigzania
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytuiu obligacii
Pozostate zobowigzania
Rezerwa z tytutu podatky odroczonego
Zobowigzania diugoterminowe razem

Zobowigzania z tytuiu kredytow bankowych
Zobowigzania z tytulu leasingy finansowego
Zobowigzanta z fytulu obligacii
Zohowigzania z tytutu dostaw i usiug oraz pozostale
Przychody przyszlych okresow
Rezerwy
Zobowiazania krétkoterminowe razem
Zohowigzania razem
Kapitat wlasny i zobowiazania razem

Marvipol S.A,
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2014 r,

udziat % udziai %

31.12.2014 wsumie  31.12.2013 w sumie
wtys. 2zt  bilansowej wtys, zi bilansowﬂ
5 340 1 10 480 2
20 - 73 -
2766 - 2 766 -
45 102 9 39 292 6
192 450 38 189 576 29
246 878 48 242 187 37
201 585 40 394 064 60
1108 - - -
20754 4 2613 -
38 827 8 19 560 3
282 374 52 417 237 63
509 052 100 659 424 100
udziat % udzial %

31.12.2014 wsumie  31,12.2013 w sumie
wtys. zi _ bilansowej wtys. zt  bilansowej
8 310 1 8 310 1
31223 & 31223 5
12793 3 15 604 2
{816) - {818) -
184 585 36 154 172 24
236 105 46 208 493 32
236 105 46 208 493 32
37 332 7 115 210 18
871 - 1018 -
113 886 22 145 810 22
80 - 4278 -

5 501 6129 1
157 470 ki 273 148 41
49 626 10 6 444 1
313 - 440 -

40 414 8 51493 8
9 88% 2 28 537 4
15 168 3 a0 537 14
67 - 334 -

115 477 23 177 785 27
272 947 54 450 931 68
509 052 100 659 424 100
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1.2. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

1.01.2014 - udziat % w 1.01.2013 - udziat % w
31.12.2014 przychodach 31.12.2013 przychodach

w tys. zt ze sprzedazy w tys. zt ze sprzedazy
Dziatalno$é kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 283 261 100 169 815 100
Pozostate przychody operacyjne 5 540 2 11 040 7

288 801 102 180 855 107
Amortyzacja (1422) - (1485) (1)
Zuzycie materiatow i energii (2 348) (1) (2 289) (2)
Uslugi obce (231 245) (81) (128 159) (76)
Koszty swiadczer pracowniczych (8 203) (3) (8 775) (5)
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow (28) - (39) -
Pozostate koszty operacyjne (18 640) (7) (17 237) (10)
Zyski z inwestycji 28 446 10 20 328 12
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 55 361 20 43199 25
Koszty finansowe (23 501) (8) (23 190) (13)
Zysk przed opodatkowaniem 31 860 12 20 009 12
Podatek dochodowy (1437) (1) (876) (1)
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 30 423 11 19133 11
Zysk netto 30 423 11 19 133 11
Catkowite dochody ogétem 30423 11 19 133 11
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2. Analiza danych finansowych Spotki

2014 2013 2012

1. Rentownosé sprzedazy netto

zysk netto x 100% 10,7% 11,3% 9,7%
przychody ze sprzedazy netto

2. Rentownosé kapitatu wlasnego

zysk netto x 100% 14,8% 10,1% 2,7%

kapitat wtasny - zysk netto
3. Rentownos$é aktywéw ogélem

zysk netto x 100% 6,0% 2,9% 0.7%

suma aktywow
4.  Stopa zadluzenia

zobowiazania i rezerwy na zobowiagzania x 100% 53,6% 68,4% 72,0%
suma pasywow

5.  Wskaznik plynnosci
aktywa obrotowe 2,3 2,3 1.8

zobowigzania krétkoterminowe

6.  Wskaznik plynnosci szybkiej

aktywa obrotowe - zapasy 0,6 0,3 0,1

zobowigzania krétkoterminowe - przychody przyszlych okreséw

Wskaznik rentownosci sprzedazy netto pozostaje na podobnym poziomie jak w roku
ubieglym. Poprawa pozostatych wskaznikéw rentownosci w poréwnaniu z rokiem ubieglym
jest efektem wyzszego zysku netto wypracowanego przez Spotke w badanym roku gtéwnie
W wyniku wiekszego wolumenu i wartosci sprzedazy mieszkan, przy jednoczesnym
utrzymaniu kosztéw finansowych na poziomie podobnym do roku ubieglego, a takze
otrzymanych przez Spoétke istotnych kwot z tytutu dywidend od jednostek zaleznych.

Dalszy spadek stopy zadtuzenia w poréwnaniu z rokiem ubiegtym wynika z czesciowej sptaty
w badanym roku zobowigzan z tytutu kredytéw i obligacji, a takze znacznej redukciji salda
przychodow przysziych okreséw, w zwigzku z zamknieciem znacznej iloéci transakgciji
sprzedazy mieszkan. Sptata zobowiazar z tytutu kredytéw i obligacji jest zwigzana przede
wszystkim z zakorczeniem w ostatnim kwartale 2013 roku i w 2014 roku kilku inwestyciji
deweloperskich.

Wskaznik plynnosci pozostaje na podobnym poziomie jak w roku ubieglym. Poprawa
wskaznika ptynnosci szybkiej w poréwnaniu z rokiem ubieglym wynika gtownie ze wzrostu
salda aktywow obrotowych, zwitaszcza $rodkéw pienieznych i naleznosci, co jest efektem
postepujacej sprzedazy drugiego etapu inwestycji Apartamenty Mokotéw Park, inwestyciji
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 miesigcy od dnia bilansowego,
Z uwagi na dtugi okres realizacji projektéw deweloperskich. Majgc na uwadze ten fakt, w celu
lepszego zobrazowania plynnosci finansowej Spotki poddano analizie réwniez wskaznik
ptynnosci szybkiej, ktory nie uwzglednia zapaséw i przychodéw przysztych okresoéw,
prezentowanych w zobowigzaniach krétkoterminowych, ale dotyczgcych wptat ofrzymanych
od klientow Spatki, ktorzy podpisali umowy przedwstepne nabycia lokali mi eszkalnych.

Jak opisano w nocie 30 Informacii objagniajgcych (punkt ,Ryzyko plynnosci”) Zarzad Spotki
przeprowadzit ocene ryzyk i zagrozen w zakresie zdolnosci Spoétki do kontynuowania
dziatalnosci. W swietle wspomnianej analizy dalsza dziatalnosé Spotki uzalezniona jest
miedzy innymi od realizacji zatozonego wolumenu i wartosci sprzedazy mieszkar
W prowadzonych aktualnie projektach deweloperskich oraz dostepnosci finansowania ze

kontynuowania przez Spotke dziatalnoci gospodarczej w ciggu 12 miesiecy od dnia
sporzgdzenia sprawozdania finansowego.
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CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

Zakres badania

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

Na sprawozdanie finansowe skiada sig bilans na dzien 31 grudnia 2014 r,
sprawozdanie z catkowitych dochodow, zestawienie zmian w kapitale wiasnym
i rachunek przeplywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 r. do
31 grudnia 2014 r. graz informacije objasniajace.

Nie nastapily ograniczenia zakresu badania, za$ Zarzad Spotki zfozyt | udostepnit
wszystkie zgdane przez biegtego rewidenta oéwiadczenia, wyjasnienia, dokumenty
I informacje.

System rachunkowosci Spoiki

Na podstawie przeprowadzonego badania, stwierdzamy, ze we wszystkich istotnych
dla sprawozdania finansowego aspektach Spotka;

¢ posiada dokumentacje wymagang przepisami art. 10 ustawy o rachunkowogci,

® W sposob ciggly i zasadny stosuje przyjete zasady {(polityke) rachunkowosci
zatwierdzone przez Zarzad Spotki,

¢ posiada prawidiowg dokumentacje operacji gospodarczych,

* prowadzi ksiegi rachunkowe w sposob rzetelny, bezbtedny i sprawdzainy, a zapisy
w nich dokonane sg powiazane z dowodami ksiggowymi oraz sprawozdaniem
finansowym,

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

® przeprowadzita inwentaryzacje aktywow i pasywow zgodnie z wymaganiami
ustawy o rachunkowosci, a jej wyniki w sposob prawidiowy ujeta w ksiegach,

° stosuje wihasciwg ochrone dokumentacji  ksiegowej, ksiag rachunkowych
i sprawozdar finansowych.

Celem naszego badania nie byto wyrazenie kompleksowej opinii na temat systemu
rachunkowosci, niemniej na podstawie wykonanych procedur nie stwierdzilismy
Znaczacych nieprawidtowosci dotyczgeych tego systemu, kidre nie zostaly usuniete,
a moglyby miec istotny wplyw na badane sprawozdanie finansowe jako calosé,

Informacje objasniajace do sprawozdania finansowego oraz
sprawozdanie z dziatalnosci Spétki

Na podstawie przeprowadzonego badania stwierdzilismy, ze Spotka, we wszystkich
istotnych aspektach, w sposob  kompletny i poprawny sporzadzifa informacje
objasniajgce do sprawozdania finansowego, stanowiace integralng cze$é tego
sprawozdania finansowego, oraz sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2014 r.

Informacja o opinii biegtego rewidenta

W wyniku przeprowadzonego

badania

sprawozdania finansowego  Spétki

sporzadzonego na dzieri i za okres konczacy sie 31 grudnia 2014 r. wydalismy opinie

bez zastrzezen.

Biegly rewident nr 10077
Krzysztof Wasilewski
Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajacy badanie

CSWP Audyt Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Sp. k.

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

Warszawa, 20 marca 2015 roku
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CZESC PIERWSZA,

i INFORMACIE O JEDNOSTCE
1) Charakterystyka Jednostki

Marvipol Spdétka Akcyjna [Spodtka] jest jednostkg wpisang do rejestru przedsigebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy za numerem KRS 0000250733, Spétka zostata
zarejestrowana w KRS w dniu 15 lutego 2006 r. po przeksztalceniu ze Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig pod firma Marvipol Sp. z 0.0., ktéra rozpoczeta dziatalnosé gospodarczg
w roku 1996, Czas trwania Spoétki jest niecznaczony.
Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie {00-838) przy ulicy Prostej 32.
Jednostka identyfikowana jest za pomocg numerow REGON: 011927062 oraz
NIP: 5261211046,
Przedmiotem dziatalnosci Spétki sg w szczegdlnodei:

- dziatalnosé deweloperska,

- prowadzenie myjni samochodowych,

- zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

- wynajem nieruchomosci,

- dziatalnos¢ rachunkowo — ksiegowa

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

i naprawa.
Jednostka sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej.

2) Kapitat Zaktadowy

Kapitat zaktadowy wynosi 8.310.370,40 (osiem milionéw trzysta dziesie¢ tysiecy trzysta
siedemdziesiat 40/100) ztotych i dzieli sie na 41.551.852 (czterdziesci jeden miliondw pigecset
pieédziesiagt jeden tysiecy osiemset pieddziesigt dwie) akcje zwykte na okaziciela serii A, B, C,
D, EiJ, o wartosci nominalnej 0,20 (dwadziescia) groszy kazda akcja.

W roku obrotowym 2014 struktura, jak tez wysokosé kapitatu zaktadowego nie ulegly
zmianom.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2014, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez wysokos¢ kapitatu zaktadowego nie ulegty zmianom.

3} Organy Spatki
a) Zarzad

Skiad Zarzadu Spotki jest nastepujacy:
- Mariusz Wojciech Ksigzek — Prezes Zarzadu,
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- Marcin Dabrowski — Czionek Zarzadu,
- Mariusz Potawski - Cztonek Zarzadu.
W roku obrotowym 2014 w sktadzie Zarzgdu Spotki zaszty nastepujace zmiany:
- w dniu 26 sierpnia 2014 r. Wiceprezes Zarzadu Pawet Szymanski ztozyt rezygnacje z dniem
26 sierpnia 2014 r. z udziatu w Zarzadzie Spotki.
Po zakohczeniu roku obrotowego 2014, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad Zarzadu Spétki nie ulegly zmianom.

b) Rada Nadzorcza
Skfad Rady Nadzorczej Spotki jest nastepujacy:
- Aleksander Chtopecki (niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej) — pefnigcy funkcje
Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
~ Wiestaw Mariusz Rézacki (niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej) — petnigcy funkcje
Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,
- Konstanty Grzegorz Malejczyk (niezaleiny Cztonek Rady Nadzorczej) — Cztonek Rady
Nadzorczej,
- Cezary Dariusz Kozanecki — Cztonek Rady Nadzorczej,
- Jacek Wojciech Jonak — Czionek Rady Nadzorczej.
W ramach Rady Nadzorczej dziatajg Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzes.
W roku ohrotowym 2014 struktura i skiad Rady Nadzorczej Spétki nie ulegly zmianom.
Po zakonczeniu roku obrotowego 2014, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego
struktura i sktad Rady Nadzorcze] spdtki nie ulegty zmianom.

¢} Walne Zgromadzenie
W roku obrotowym 2014 miato miejsce jedno posiedzenie Walnego Zgromadzenia:
- Zwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 30 czerwca 2014 r., ktére w toku obrad:
e rozpatrzylo sprawozdania Rady Nadzorczej Spdtki w sprawach: oceny sprawozdania
Zarzadu z: dziatalnosci Spotki za 2013 r.; oceny sprawozdania finansowego Spétki za
2013 r.; oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za
2013 r.; oceny skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe]
Marvipol S.A. za 2013 r.; oceny wniosku Zarzadu co do podziatu zysku za rok obrotowy
2013; sprawozdania z dziatalnodci Rady Nadzorczej za 2013 r.; informacji w sprawie
dokonania oceny sytuacji Spotki za 2013 r., z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spotki; Uchwat nr od 8 do
12 z dnia 30.05.2014 r. w sprawie wydania opinii w przedmiocie udzielenia czfonkom
Zarzadu Spétki absolutorium z wykonywania obowigzkéw za 2013 r.; Uchwat nr od 13
do 20 z dnia 30.05.2014 r. w sprawie sporzadzenia wniosku do Walnego Zgromadzenia
w zakresie udzielenia cztonkom Rady Nadzorczej Spétki absolutorium z wykonywania
obowigzkow za 2013 r,
e podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki
za 2013 r,
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e podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za 2013
r,

e podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Marvipo! S.A. za 2013 r,,

e podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za 2013 r.,

e podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku netto za 2013 r,,

e podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej
za 2013 r,,

e udzielito poszczegdinym czionkom Zarzadu absolutorium z wykonywania przez nich
obowigzkdw za okres od 01,.01.2013 r. do 31,12.2013 r.,

e udzielito poszczegolnym cztonkom Rady Nadzorczej absolutorium z wykonywania
przez nich obowigzkdw za okres od 01.01.2013r. d0 31.12.2013 r,,

e podjeto uchwate w sprawie zmiany Uchwaly Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Marvipol S.A. nr 4 z dnia 4 stycznia 2013 r. w sprawie upowaznienia Zarzadu do nabycia
przez Spétke akcji wiasnych,

e podjeto uchwaty w sprawie zmian Statutu Spoétki,

e podjefo uchwale w sprawie zmiany Regulaminu Walnego Zgromadzenia oraz
dokonywania wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej i Zarzadu.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2014, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego

Walne Zgromadzenie nie obradowalo.

i ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM 2014

W dniu 7 marca 2014 r. do wiadciwego Sadu zostat ziozony wniosek o wykreslenie hipoteki
do kwoty 68.000.000,00 PLN ustanowionej na bedacej wtasnoscig Spotki nieruchomosci
potozonej w Warszawie, przy ul. Sokratesa, stanowiacej zabezpieczenie splaty kredytu
w kwocie 40.000.000,00 PLN udzielonego Spotce 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 sptatg Kredytu w dniu 28 stycznia 2014 r.

W dniu 7 marca 2014 r. zostalea zawarta z Getin Noble Bank S.A. Umowa kredytu
inwestycyjnego dla klientdw instytucjonalnych nr KRI\1443967, na mocy ktérej bank
udzielit Spotce kredytu w kwocie 43.000.000,00 PLN z przeznaczeniem na czesciowe
refinansowanie wartosci gotowych lokali i miejsc postojowych wybudowanych przez Spotke
na nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Sokratesa w ramach inwestycji pod
nazwag ,Bielany Residence”. Termin catkowitej splaty kredytu zostat ustalony na dzieh
20 stycznia 2016 r. Oprocentowanie kredytu oparte jest 0 zmienng stawke referencyjng
WIBOR 3M powiekszong o marze banku, przy czym odsetki platne sg w miesigecznych
okresach obrachunkowych.

Znaczgce zabezpieczenie sptaty kredytu stanowi hipoteka z najwyzszym pierwszenstwem
do kwoty 64.500.000,00 PLN ustanowiona na bedacej wiasnoscig Spdtki nieruchomosci
potozonej przy ul, Sokratesa w Warszawie.
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W dniu 19 marca 2014 r. zostat podpisany Aneks do Umowy o wykonanie robot
budowlanych w systemie generalnego wykonawstwa, zawartej w dniu 5 kwietnia 2012 r.
z Eiffage Polska Budownictwo S.A. (dawniej: Eiffage Budownictwo Mitex S.A.) z siedzibg
w Warszawie, ktorej przedmiotem jest realizacja w systemie generalnego wykonawstwa
przez Wykonawce inwestycji ,ArtEco” polegajgcej na wybudowaniu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazami podziemnymi oraz infrastruktury technicznej na bedacej
w uzytkowaniu wieczystym Spotki dziatce gruntu w Warszawie, przy ul. Powgzkowskiej. Na
mocy Aneksu zostat zmieniony dotychczas obowigzujacy zakres robdt, wobec czego
wartos¢ przedmiotu Umowy zostata ustalona na kwote 83.464.052,95 PLN, a termin
realizacji Umowy zostat ustalony na dzien 31 maja 2014 r.

W dniu 11 kwietnia 2014 r. Marvipol S.A,, na podstawie zawartego w Warunkach Emisji
Obligacji uprawnienia, dokonata przedterminowego wykupu wszystkich istniejgcych, tj.
4.000 Obligacji na okaziciela serii M o tgcznei wartosci nominalnej 4.000.000,00 PLN.

W dniu 25 czerwca 2014 r, Marvipol S.A. zawarta Aneks do Umowy Kredytu nr
1788/10/400/04 o kredyt w rachunku biezacym podpisanej z Bankiem Millennium S.A.
w dniu 8 listopada 2010 r., na mocy ktdrego okres, na ktéry udostepniono kredyt, zostat
przediuzony do dnia 15 marca 2015 r. Pozostate postanowienia zawarte w tresci Umowy
Kredytu nie ulegly znaczacym zmianom.

W dniu 18 sierpnia 2014 r. Marvipol S.A. dokonata emisji niezabezpieczonych obligacii
zwykiych na okaziciela oznaczonych jako seria O, o facznej wartosci emisyjnej rownej
wartosci nominalnej w kwocie 20.650.000,00 PLN, ktére zostaty objete przez grupe
kwalifikowanych funduszy inwestycyjnych i ktdre nie byly przedmiotem ubiegania sie
o dopuszczenie do obrotu na zadnym rynku zorganizowanym. Przeznaczeniem srodkow
z emisji jest zakup gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg w Warszawie. Wyplata
oprocentowania obligacji realizowana jest kwartalnie, natomiast wykup obligacji nastgpi
poprzez zaptate w dniu 18 sierpnia 2017 r. kwoty pienieznej w wysokosci rownej wartosci
nominalnej obligacii.

W dniu 19 sierpnia 2014 r. Marvipol S.A, udzielita poreczenia do kwoty 45.000.000,00 PLN
jednostce zaleZznej Marvipol Property Sp. z 0.0. w zwigzku z zawarciem w dniu 19 sierpnia
2014 r. pomiedzy Marvipol Property Sp. z 0.0. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy
kredytu odnawialnego w kwocie 30.000.000,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie
inwestycji mieszkaniowej pod nazwa ,Central Park Ursyndw” na nieruchomosci potozonej
w Warszawie, przy ul. Kiobuckiej.

W dniu 1 wrzesnia 2014 r. Marvipol S.A. zawarla z Borders A-R Sp. z 0.0. ugode
pozasadowa, przedmioctem ktérej jest wzajemne zrzeczenie sie roszczen bedacych
nastepstwem nie dojscia do skutku umowy przyrzeczonej w wykonaniu Umowy Sprzedazy
2z dnia 5 tlipca 2012 r., dotyczgcej nabycia przez Marvipol S.A. prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w rejonie ul. Marywilskiej w Warszawie,
Na mocy ugody zaréwno Marvipol S.A. jak i Borders A-R Sp. z 0.0. zobowigzaty sie do
wycofania z Sadu zioZzonych przeciwko sobie pozwéw,

W dniu 6 listopada 2014 r. Marvipol S.A. zawarla z kwalifikowanymi funduszami
inwestycyinymi reprezentowanymi przez Pioneer Pekao Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych S.A. Umowe zobowiazujaca emisji i objecia obligacji, w nastepstwie ktérej
w dniu 17 listopada 2014 r. dokonata emisji niezabezpieczonych obligacji zwykiych na
okaziciela oznaczonych jako seria R, o facznej wartosci emisyjne] rownej wartosci
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nominalnej w kwocie 40.000.000,00 PLN, kitdre nie byty przedmiotem ubiegania sie
o dopuszczenie do obrotu na Zzadnym rynku zorganizowanym. Cel emisii obligacji nie zostat
oznaczeny. Wyplata oprocentowania obligacji realizowana jest kwartalnie, natomiast
wykup obligacji nastgpi poprzez zaptate kwoly pienieznej w wysokodci rownej wartosci
nominalnej obligacji w nastepujacych terminach:

- liczba stanowiaca 10% wyemitowanych obligacji zostanie wykupiona 16 stycznia 2018 r,,
- liczba stanowigca 30% wyemitowanych obligacji zostanie wykupiona 16 stycznia 2019,
- liczba stanowigca 60% wyemitowanych obligacji zostanie wykupiona 16 stycznia 2020 r.

W dniu 22 grudnia 2014 r. Marvipol S.A. zawarla Aneks nr 15 do Umowy Kredytu nr
02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezacym podpisanej w dn. 17 lipca 2006 r. z mBank
(dawniej: BRE Bank) S.A., na mocy ktorego termin ostatecznej sptaty kredytu zostat
ustalony na dzien 31 grudnia 2015 r. Pozostate warunki Umowy Kredytu nie ulegly istotnym
zmianom.

W dniu 29 grudnia 2014 r. Marvipol S.A. zawarta z Wojskowg Agencja Mieszkaniowa trzy
Umowy sprzedazy, ktérych przedmiotem byta sprzedaz na rzecz Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej 47 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni 3,5 tys. m?, w trzech
realizowanych przez Marvipol S.A, inwestycjach zlokalizowanych w Warszawie przy ul.
Bernardynskiej, ul. Sokratesa i ul. Jasnodworskiej. Wartoéé przedmiotu Umowy zostala
okreélona na kwote brutto 28.203 tys. PLN.

1. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY PO ZAKONCZENIU ROKU OBROTOWEGO 2014, DO DNIA
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W dniu 28 stycznia 2015 r. Marvipo! S.A. zawarta Aneks do Umowy kredytu inwestycyijnego
podpisanej z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w dniu 17 czerwca 2011 r., na mocy
ktérego termin ostatecznej spraty kredytu zostat ustalony na dzien 31 grudnia 2017 roku,
Pozostate postanowienia zawarte w tresci Umowy Kredytu nie ulegty znaczgcym zmianom,

W dniu 30 stycznia 2015 r. Marvipol S.A, powzieta informacje o wykresleniu przez wiasciwy
Sad hipoteki do kwoty 50.250.000,00 PLN ustanowionej na bedacej wiasnoscig Marvipol
S.A. nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Jasnodworskiej, stanowigcej
zabezpieczenie splaty kredytu udzielonego Marvipol S.A. w 2012 r. przez mBank S.A., w
zwigzku z przedterminowg sptaty kredytu. Okredlony w umowie kredytowej termin
ostatecznej sptaty kredytu przypadat na dzien 29 maja 2015 r,

W dniu 30 stycznia 2015 r. na podstawie zawartego w Warunkach Emisji Obligac]i
uprawnienia Marvipol S.A. dokonata przedterminowego wykupu i umorzenia wszystkich
istniejacych obligacji na okaziciela serii N o tgcznej wartosci nominalnej 60.000.000,00
PLN, wobec czego do wtasciwego Sadu zostat ztozony wniosek o wykreslenie stanowigce]
zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu obligacji hipoteki umownej tacznej do
kwoty 92.000.000,00 PLN. Okresiony w warunkach emisji obligacji termin wykupu
przypadat na dzien 30 listopada 2016 r,

W dniu 23 lutego 2015 r. Marvipol S.A. zawarla Aneks do Umowy Kredytu nr
1788/10/400/04 o kredyt w rachunku bielgcym podpisanej z Bankiem Millennium S.A.
w dniu 8 listopada 2010 r., na mocy ktdérego okres, na ktéry udostepniono kredyt, zostat
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przedtuzony do dnia 15 marca 2017 r. Pozostate postanowienia zawarte w tresci Umowy
Kredytu nie ulegty znaczgcym zmianom.

W dniu 27 lutego 2015 r. Marvipol S.A. udzielita poreczenia do kwoty 45.000.000,00 PLN
jednostce zaleznej Marvipol Property Sp. z 0.0, w zwigzku z zawarciem w dniju 28 stycznia
2015 r. pomiedzy Marvipol Property Sp. z 0.0. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy
kredytu cdnawialnego w kwocie 30.000.000,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie
inwestycji mieszkaniowej pod nazwa ,Central Park Ursyndw” - Etap 1B na nieruchomosci
potozone] w Warszawie, przy ul. Kiobuckiej.

V. PRZEWIDYWANY ROZWOI JEDNOSTKI

W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowej dziatalnosci Spotki.
Istotna czesc projektow deweloperskich bedzie realizowana w ramach spdtek celowych, tak
wiec wiodaca role bedzie odgrywad wynik skonsolidowany Grupy Kapitatowej 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 nastepujgcych kierunkach:

e dalsze rozszerzanie zakresu prowadzone] dziatalnosci i umacnianie pozycji na rynku
warszawskim, jako najzamozniejszym rynku mieszkaniowo, biurowym oraz
komercyjnym w Polsce,

e utrzymanie rentownosci prowadzonej dziatalnosci na co najmniej dotychczasowym
poziomie przy zwiekszaniu ilosci sprzedawanych lokali,

e dostosowanie harmonogramu realizacji kolejnych projektéw do biezgcej koniunktury
na rynku nieruchomosci przy zatozeniu utrzymania optymalizacii ponoszonych przez
Spotke nakfaddw i otrzymywanych wplywow oraz stopnia biezacej ptynnodci,

e dazenie do zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych projektéw
deweloperskich,

e racjonalna maksymalizacja rentownosci projektow,

e dostosowanie zaplecza organizacyjno-technicznego, w tym przewidywanych zakupéw
gruntéw pod nowe projekty, do poziomu aktywnosci gospodarczej,

e konsekwentne prowadzenie polityki sprzedazowej ukierunkowanej na potrzeby
klientéw Spétki, w tym udzielanie pomocy w zakresie wspodtpracy klientow
z kredytujacymi ich bankami.

W zakresie Swiadczenia ustug myjni samochodowych zamierzeniem Spotki jest umacnianie
pozycji rynkowej tak, aby sie¢ myjni Robo Wash Center nadal pozostata liderem rynku
warszawskiego. Spdtka konsekwentnie bedzie koncentrowad sie na promowaniu ustug mycia
pojazddw, rowniez w zakresie obstugi flotowe] oraz na poszukiwaniu mozliwosci dalszego
rozwoju dziatalnosci, w tym poprzez analizowanie nowych lokalizacji pod kolejne myjnie.
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W zakresie rozwoju spotek motoryzacyjnych Spoétka poprzez spétki zaleine bedzie dazyta do
wzrostu sprzedazy i umacniania pozycji Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. na rynku
samochoddw klasy premium oraz do utrzymywania najwyiszego poziomu jakosci
swiadczonych ustug.

V. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

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

AR AKTUALNA { PRZEWIDYWANA SYTUACIA FINANSOWA JEDNOSTKI

W 2014 r. Spotka Marvipol S.A. wypracowata 30.423 tys. zt zysku netto. Przychody {{gcznie
z zyskami z inwestycji) wyniosty 317.247 tys. zt.

W 2014 r. przychody Spétki z dziatalnosci deweloperskiej wyniosty 277.217 tys. zt. Ukonczono
proces budowlany i otrzymano pozwolenie na uzytkowanie dla inwestycji Art Eco Rezydencja
przy ul. Jasnodworskiej oraz pozwolenia na uzytkowanie ostatnich etapéw ,Osiedle Zielona
ltalia” w ramach spétki celowej. Obecnie Marvipol S.A. w ramach spétki celowej kontynuuje
realizacje etapdw inwestycji mieszkaniowej w Warszawie o nazwie Central Park Ursyndw —
zadanie inwestycyjne 1A, a takie Central Park Ursyndw — zadanie inwestycyjne 1B. W
przysztych okresach przewidywane jest realizowanie kolejnych projektéw deweloperskich w
Warszawie,

Do momentu wydania mieszkan koszty budowy akumulowane sa i wykazywane
w sprawozdaniach finansowych jako zapasy, zas wptaty otrzymane od nabywcdow lokali jako
przychody przysztych okreséw.

Zrodtem przychoddw Spotki s3 takze $wiadczone ustugi w zakresie mycia samochodéw
i czyszczenia wnetrz w ramach sieci myjni samochodowych Robo Wash Center. W 2014 r.
Spotka odnotowata przychody z tego tytutu w wysokosci 10.884 tys. zt.

W 2014 r. jednym ze Zrédet przychoddw Spditki byty przychody z tytutu dziatalnosc finansowej
- dywidendy ze spdtek zaleznych prowadzacych zarowno dziatalnos¢ deweloperska, jak
i dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy hurtowej i detaliczne] pojazddéw samochodowych, tudziez
ich konserwacji i napraw.

Szczegdtowy opis sytuacji finansowej Marvipol S.A. zawarty jest w nocie 30 rocznego
sprawozdania finansowego.
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Vi, INFORMACIA O NABYCIU PRZEZ JEDNOSTKE AKCH WLASNYCH

W okresie od dnia 1 stycznia do dnia 31 grudnia 2014 r. Spotka nie nabywata akeji wiasnych.
Po dniu 31 grudnia 2014 r. do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego Spotka nie
nabywata akcji wiasnych. Na dzier sporzadzenia Sprawozdania z dziatalnosci tgczna liczba
posiadanych przez Marvipol S.A. akcji whasnych wynosi 80,928 sztuk, co stanowi udziat
w kapitale zaktadowym Spdtki wynoszacy 0,19%.

VI, INFORMACIA O POSIADANYCH PRZEZ JEDNOSTKE ODDZiAXACH

Spétka nie posiada oddziatow,

IX. INFORMACIA O STOSOWANYCH PRZEZ JEDNOSTKE INSTRUMENTACH
FINANSOWYCH W ZAKRESIE RYZYK

1) Ryzyko zmiany cen

Spotka ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcdw
/zleceniobiorcdw sg konkretnie okreslone i pozwalajg na catkowite zakoniczenie realizowanych
inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Spotke budzetami. Ryzyko zmian cen jest po stronie
wykonawcéw/zleceniobiorcow i jedynie za zgoda Spétki kwota ich wynagrodzenia moze ulec
zmianie. Niemniej jednak Spotka narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy
oraz zaleinoscig Spotki od wykonawcdw robot budowlanych opisane w punkcie 5) ponizej:
Opis innych czynnikow ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Spétka jest na nie narazona.

2) Ryzyko kredytowe, kursowe i stop procentowych

Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normainej
dziatalnosci Spotki.

Wartos¢ bilansowa inwestycji diugoterminowych oraz naleinosci z tytulu dostaw i ustug oraz
pozostatych odzwierciedla maksymalne ryzyvko kredytowe.

Zaciaggniete przez Spotke dtugoterminowe kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej
narazone sg na ryzyko zmiany przeptywoéw pienieznych w wyniku zmian stop procentowych.
Spoétka w wigkszodci przypadkéw nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy procentowej.
Spotka nie stosuje rowniez zabezpieczen przed ryzykiem wahanin kurséw wymiany walut.
Krotkoterminowe naleznoséci i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowej.

3} Ryzyko istotnych zaktocen przeptywow srodkow pienigznych
Spoétka ma zawarte umowy z wykonawcami/zieceniobiorcami oraz zapewnione finansowanie
realizacji prowadzonych inwestycji, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne okresy sa
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w Spotce z gory okreslone i pozwalajg zminimalizowac ryzyko istotnych zaktdcen przeptywow
srodkow pienieznych.

4) Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Celem zarzadzania plynnoscig finansowg jest zabezpieczenie Spdtki przed jej
niewyptacalnoscia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji
zadtuzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich Zrédet finansowania.
Szczegdtowa analiza pltynnosci w nocie 30 rocznego sprawozdania finansowego.

5) Opis innych czynnikdéw ryzyka z okredieniem stopnia, w jakim Spdtka jest na nie
narazona

b ryzyko zwigzane z celami strategicznymi:
Spétka nie moie zapewnid, ze cele strategiczne Spotki zostang osiggniete. Rynek, na
ktérym dziata Spotka, podlega zmianom, ktorych kierunek i skala zalezne sg od wielu
czynnikdw. Przyszta pozycja i w efekcie przychody i zyski Spétki, zaleine sg od
skutecznosci wypracowane] strategii dziatania. Podjecie nietrafnych decyzji
wynikajacych z niewlasciwe] oceny sytuacji lub niezdolno$¢ adaptacji do zmieniajacych
sie warunkow rynkowych moga mieé negatywny wplyw na wyniki finansowe Spotki.

b ryzyka towarzyszace realizacji projektow deweloperskich:

Projekty deweloperskie realizowane przez Spotke wymagaja znacznego zaangazowania
kapitatowego {m.in. w zwigzku z zakupem gruntu) i sg, ze swej istoty, obarczone
wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmuja w szczegdlnosci: (1) nieuzyskanie lub
wzruszenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych decyzji administracyjnych
niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektéw deweloperskich
zgodnie z planami Spotki, (2) opdinienie rozpoczecia lub zakoRczenia budowy, (3)
wzrost kosztow ponad poziom zatozony w budzecie, {4} niewyptacainosé wykonawcow
lub podwykonawcéw, (5) spory pracownicze u wykonawcow lub podwykonawcdw, (6)
niedobor materiatow lub sprzetu budowlanego, (7) nieszczesliwe wypadki lub
nieprzewidziane trudnosci techniczne, (8) brak mozliwosci uzyskania pozwolen
umozliwiajgcych oddanie budynku do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen,
jak rowniez (9) zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéow. Wystapienie
kazdej z powyiszych okolicznosci moze spowodowad opdinienia w zakonczeniu
projektu, wzrost kosztow lub utrate przychodow z takiego projektu, zablokowanie
srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak
mozliwosci zakonczenia projektu. Moze to mied negatywny wplyw na dziatalnosé
i sytuacje finansows Spotki.

b ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy oraz zaleznoscig Spotki od wykonawcow
robo6t budowlanych:
Spétka zawarta | w przysziosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robot
budowlanych na realizacje projektow deweloperskich w formule generalnego
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wykonawstwa. Koszty takich projektow mogag ulegac zmianie wskutek wielu
czynnikdw, miedzy innymi z uwagi na: (1) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w
projekcie architektonicznym; (2) wzrost cen materiatéw budowlanych; (3} niedobor
wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztow ich zatrudnienia; (4)
niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Spotki, {5} dobdér niewtasciwej technologii na
wstepnym etapie budowy. Kazdy istotny wzrost kosztow lub opdinienie zakonczenia
realizacji projektow moze negatywnie wptyngd na rentownosc Spétki. Istnieje rowniez
ryzyko zwigzane z utratg przez generalnych wykonawcow ptynnosci finansowej, co
moze wplynaé na jakosc i terminowosc realizacji zleconych prac. Utrata plynnosci
finansowej mozie, w skrajnych przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania
prac przez wykonawce robot budowlanych | spowodowad koniecznos$é jego
zastagpienia. Woszystkie opdinienia i koszty zwigzane ze zmiang generalnego
wykonawcy wpltynaé mogg negatywnie na rentownosé projektu deweloperskiego.
Pomimo, iz Spotka stara sie ogranicza¢ takie ryzyko poprzez utrzymywanie
dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcéw robdt budowlanych
oraz posiada kadry przygotowane do przejecia, w razie takiej koniecznosci,
kompetencji generalnego wykonawcy, zagrozenie cigglosci i stabilnosci dziatania,
w tym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z generalnych wykonawcow realizujgcych
projekty moze negatywnie wplynac na dziatalnosc i sytuacje finansowa Spdtki.

ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci:
Koszty operacyjne | inne koszty Spotki mogg wzrosngc¢ przy rownoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychoddw. Do czynnikow, ktére moga powodowac wzrost
kosztéw operacyjnych i innych kosztdéw, zaliczy¢ moina: (1) inflacje; (2} wzrost
podatkdw i innych optat publicznoprawnych; (3) zmiany w przepisach prawa {w tym
zmiany dotyczace przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepisdw o ochronie
srodowiska), lub w polityce rzadowej, ktdre zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci
z takimi przepisami lub polityka; {4) wzrost kosztéw finansowania dziatalnosci
gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki moga mied istotny negatywny wplyw na
dziatalnosc i sytuacje finansowg Spotki.

ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalnosci operacyjnej Spotki na warszawskim rynku
mieszkaniowym;

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Spotki realizowane sg w Warszawie. Spotka
na biezgco analizuje rynek dziatalnosci deweloperskiej w innych polskich miastach,
jednakie korzysci plyngce z ekspansji na inne rynki wydajg sie obecnie Zarzadowi
niewspoimierne do ryzyka zwigzanego z tego typu decyzja. W zwigzku z tym, w krotkim
i $rednim horyzoncie czasowym, przychody i zyski generowane przez Spétke beds
uzaleznione od sytuacji na warszawskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne
pogorszenie koniunktury na tym rynku moze miec negatywny wplyw na dziatalnosc
i sytuacje finansowg Spotki.
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b ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabycia kolejnych gruntdow oraz cenami lokali:
Dalszy rozwoj dziatalnosci Spotki zalety w decydujgcym stopniu od zdolnosci
pozyskiwania atrakcyjnych terendw pod nowe projekty deweloperskie po
konkurencyjnych cenach oraz ich wtasciwego wykorzystania, a nastepnie od zdolnosci
Spotki do sprzedazy na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie
i z satysfakcjonujaca marig. Zdolnosé do wypetnienia powyzszych zatozern wynika
z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w Warszawie, na ktdrym
dziata Spétka.
Pozyskanie gruntdw w celu realizaci projektow deweloperskich w przysztosci moze byé
trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (1) silna
konkurencja na rynku nieruchomosci, (2) czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen
administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgod i pozwolen, (3) brak miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego oraz {4) ograniczona dostepnosc terendw z
odpowiednig infrastruktura.
Rentownos$¢ dziatalnosci deweloperskiej Spotki zalezy rowniez bezposrednio od
poziomu cen mieszkan w Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkan
wywotana zbyt duzg liczba dostepnych lokali moze negatywnie wplywaé na ceny
mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spdtka. W przypadku spadku cen mieszkan, Spotka
nie moze zapewnic, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane mieszkania po cenach
zapewniajgcych zatoiong przez Spétke rentownosé.
Wszystkie powyzsze czynniki mogg mieé negatywny wplyw na dziatalnos$c i sytuacje
finansowag Spdiki,

¥ ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi:

Nabywajac grunty pod nowe projekty deweloperskie Spdtka przeprowadza analize
geotechniczng pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie
mozna wykluczyé, iz w trakcie realizacji projektu deweloperskiego Spotka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktére mogg spowodowaé opdinienie lub zwiekszyc¢ koszt
przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki
takie moga mieé wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu
deweloperskiego lub wrecz uniemozliwic jego realizacje w planowanej formie. Moze
to mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é i sytuacje finansowa Spotki.

b ryzyko odpowiedzialnosci zwigzanej 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 ktérych doszio do
niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogag zostac
zobowigzane do ich usunigcia, ponoszenia kosztéow rekultywacji lub zaptaty
administracyjnych kar pienieznych. Nie moina wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci
Spotka moze by¢ zobowigzana do zaptaty odszkodowan, administracyjnych kar
pienigznych czy ponoszenia kosztéw rekultywacji wynikajacych z zanieczyszezenia
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srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez Spétke. Moze to miec
negatywny wplyw na dziafalnosc, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju
Spotki.

ryzyko zwigzane z infrastruktura:

Projekt deweloperski moie byc¢ realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem
infrastruktury takiej jak drogi wewnetrzne, przytagcza medidow itp. Pomimo
pozytywnych wynikdw analizy prawnej i technicznej, brak koniecznej infrastruktury
powodowa¢ moze, iz realizacja projektu na danej dziatce bedzie niemozliwa lub
w przypadku koniecznosci zapewnienia infrastruktury przez Spdftke zbyt droga. Istnieje
ryzyko, iz ze wzgledu na opdinienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w
szezegolnosci wynikajacych z czynnikow niezaleznych od Spotki, nastapi opdinienie w
oddaniu danego projektu deweloperskiego do uiytkowania fub nieprzewidziany
wzrost kosztdw doprowadzenia infrastruktury. Zdarzenia takie moga mie wplyw na
rentownos¢ projektu. Mozie sie takze zdarzy¢, ze wiasciwe organy administracji
zazadajg od Spotki wykonania odpowiedniej infrastruktury w ramach prac zwigzanych
z projektem deweloperskim, co moie mie¢ znaczacy wplyw na koszty prac
budowlanych objetych takim projektem. Organy administracji mogg takze zazadac, aby
inwestor wykonat infrastrukture, ktéra nie jest niezbedna z punktu widzenia projektu
deweloperskiego, ale jej wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad
inwestora w rozwdj spotecznosci tokalnej w zwigzku z realizowanym projektem
deweloperskim. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos$é i sytuacje finansows
Spdtki.

ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego:

Spdtka nie jest uzaleiniona od systemow informatycznych, jednakie awaria
wykorzystywanego przez nig systemu informatycznego, ktdrej skutkiem bytaby utrata
danych moie spowodowal czasowg utrudnienie dziatalnodci Spétki, w tym
w szczegdlnosci w kontaktach z jej klientami. Spotka nie moie zagwaraniowac, ze
wykorzystywane przez nig systemy informatyczne bedg wystarczajgce dla jej
przysztych potrzeb. Wystgpienie awarii systemow informatycznych lub nie
zaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Spétki mogtoby mieé wptyw na dziatalnosc
i wyniki finansowe Spoétki.

ryzyko zwigzane z nieefektywnodcia systemu ksigg wieczystych:

Istniejacy obecnie w Polsce, w tym w szczegdinosdci w Warszawie, system ksigg
wieczystych jest nieefektywny, w szczegdlnosci z uwagi na opoZnienia z jakimi istotne
zdarzenia prawne moga byc ujawniane w ksiegach wieczystych. Co do zasady, z uwagi
na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, osoba dokonujgca czynnosci prawne;j
o skutkach rozporzadzajgcych z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej
nabywa whasnos¢ lub inne prawo rzeczowe, chocby wtascicielem byt w rzeczywistosci
inny podmiot, chyba Ze nabywca wiedziat lub z tatwosciag mdgt sie dowiedzied
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o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na mozliwe
opoOinienia ujawniania w ksiegach wieczystych zmian podmiotdw bedacych
witascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci oraz powyiszg zasade
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych obrét nieruchomosdciami wigze sie
z ryzykiem nabycia nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, lecz ujawnionej w ksiedze
wieczystej. Ryzyko to moze mieé negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacje finansowa
Spotki.

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 robdt budowlanych, ktoremu Spétka zleci realizacje projektu
deweloperskiego, moze w kazdym czasie zgdac od Spdtki gwarancji zaptaty, w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia
banku udzielonego wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytulu
wynagrodzenia wynikajacego z umowy oraz zlecent dodatkowych. Zgodnie z powotana
ustawa prawa do zadania gwarancji zaptaty nie mozna wytgczyC ani ograniczy¢ przez
czynnos¢ prawng, za$ wypowiedzenie umowy spowodowane zgdaniem gwarancji
zaplaty jest bezskuteczne. Brak wystarczajgcej gwarancji zapfaty stanowi przeszkode
w wykonaniu robdt budowlanych z przyczyn dotyczgcych Spotki | uprawnia wykonawce
do ?3dania wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu Cywilnego. Spowodowad to
moze wzrost kosztow i opdinienie realizacji projektéw deweloperskich lub wrecz
uniemozliwic¢ ich realizacje. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowag lub wyniki Spotki.

ryzyko zwigzane 1z istotnymi szkodami przewyiszajacymi wyplaty z  tytulu
ubezpieczenia:

Obiekty budowane w ramach projektow deweloperskich realizowanych przez Spotke
sg objete ochrong ubezpieczeniowy na podstawie umodw ubezpieczenia zawieranych
przez generalnych wykonawcow Spotki. W przypadku fizycznego zniszczenia tych
budynkéw na wskutek pozaru, zalania lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich
nabywcom, Spétka moze poniesc szkode, ktdra moze nie zostac pokryta w catosci przez
odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdinosci z uwagi na fakt, iz wartosc
przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by¢ mniejsza
od wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystapienia szkody. Ponadto polisy
ubezpieczeniowe nie pokrywaja utraconych zyskéw Spotki z projektu deweloperskiego
oraz szkdd zwigzanych z niewykonaniem lub nieterminowym wykonaniem umow
z nabywcami Spétki. W przypadku wystgpienia szkody przewyzszajacej limit wyptaty
z ubezpieczenia, Spdtka moie utracié srodki zainwestowane w projekt deweloperski
dotkniety szkoda, a takie przewidywane przychody z tytulu tego projektu
deweloperskiego. Wystgpienie powyiszego zdarzenia moze mieé negatywny wplyw na
dziatalno$é, sytuacje finansowa tub wyniki Spotki.
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b ryzyko zmian prawa podatkowego:

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe
bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikdw. Zmiany te moga
polegaé nie tylko na podwyiszeniu stawek podatkowych, ale takie na wprowadzeniu
nowych  szczegdtowych  instrumentow  prawnych,  rozszerzeniu  zakresu
opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obcigzen podatkowych, Zmiany
prawa podatkowego mogga takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan
przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych fub
zmiany juz istniejgcych regulacji w zakresie podatkéw. Czeste zmiany przepisow prawa
regulujgcych  opodatkowanie  dziatalnodci  gospodarcze] oraz  rozbieinodci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez organy
podatkowe mogg okazac sie niekorzystne dla Spétki, co w konsekwencji moze miec
negatywny wptyw na dziatalnosdc i sytuacje finansowg Spotki.

» ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe:
W praktyce organy podatkowe stosuja prawo opierajgc sie nie tylko bezpoérednio na
przepisach, ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyiszej
instancji czy sady. Takie interpretacje ulegajg roéwniez zmianom, sg zastepowane
innymi lub tez pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to
rowniez 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 przystawad do réznorodnych, czgsto
skomplikowanych standw faktycznych wystepujgcych w obrocie gospodarczym. Do
zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnos¢ wielu przepiséw
skfadajacych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci,
co do wilasciwego stosowania przepisdéw, a z drugiej strony powoduje koniecznosé
brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych interpretacji. W przypadku
regulacji podatkowych, ktére zostaly oparte na przepisach obowigzujacych w Unii
Europejskiej i powinny by¢ z nimi w petni zharmoenizowane, nalezy zwrocic uwage na
ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym poziomem wiedzy na
temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe
w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowac przyjeciem interpretacji przepisow
prawa polskiego pozostajgce}] w sprzecznosci z regulacjami obowigzujgcymi na
poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w prakiyce stosowania przepiséw prawa
podatkowego moze mieé negatywny wptyw na dziatalnosé i sytuacje finansowa Spétki.

b ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszczen dotyczacych tzw. gruntéw
warszawskich:
W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele
nieruchomoséci znajdujacych sie w rekach oséb prawnych i fizycznych zostato
przejetych na rzecz Skarbu Panstwa, w niektorych przypadkach z naruszeniem
obowigzujgcego woéwczas prawa. Pomimo, iz dotychczas nie uchwalono ustawy
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regulujacej proces reprywatyzacji w Polsce, byli witasciciele nieruchomosci lub ich
nastepcy prawni moga obecnie wystepowacd do organdw administracji z wnioskami
o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych, na mocy ktdrych nieruchomosci
zostaty im odebrane. Niektore nieruchomosci, na ktérych byty, sa lub moga by¢
prowadzone projekty deweloperskie Spotki znajduja sie na terenie objetym dziataniem
dekretu z dnia 26 paZdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy {tzw. dekret o gruntach warszawskich). Istnieje ryzyko, iz byl
wfasciciele dziatek wchodzacych w sktad tych nieruchomosci wystapia z roszczeniami
reprywatyzacyjnymi, o ile przejecie gruntéw na podstawie dekretu o gruntach
warszawskich nastgpito niezgodnie z przepisami. Pomimo, iz przed nabyciem
nieruchomosci Spoétka bada kwestie zwigzane z prawdopodobienstwem wystapienia
roszczenia o zwrot majatku, to wyniki takiego badania nie zawsze sg rozstrzygajace
i nie mozna wykluczy¢, ze w przysziosci zostang wniesione roszczenia
reprywatyzacyjne dotyczace nieruchomosci posiadanych przez Spoétke. Nie moina
zatem wykluczyd ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przyszfosci moga mieé
istotny wptyw na Spdtke. Moze to spowodowacd wzrost kosztow realizacii projektow
deweloperskich, opdzni¢ tub uniemozliwi¢ ich realizacje, co moie miel istotny
negatywny wptyw na dziafalnosé¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spétki.

ryzyko ekonomiczne i polityczne:

Spétka prowadzi swojg dziatalnos¢ w Polsce, ktdra uznawana jest za rynek rozwijajacy
sig. Inwestorzy inwestujacy w akcje spotek dziatajacych na takich rynkach powinni miec
$wiadomosc istnienia na takich rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych i politycznych
niz na rynkach rozwinietych.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spotki,
jest écisle zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja,
bezrobocie, kursy walutowe czy wysokos¢ stop procentowych. Wszelkie przyszie
niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikéw mogg doprowadzic
do spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mieé negatywny wptyw na dziatalnoéé
i sytuacje finansowg Spdiki.

ryzyko zwigzane z brakiem plandw zagospodarowania przestrzennego:

Znaczna czest terenow na obszarze Miasta Stotecznego Warszawy nie jest objeta
wainymi planami zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne
utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolen na budowe, W szczegdlnosci, w braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania | warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie wowczas, jezeli sg spetnione liczne warunki, m.in. gdy
co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajagcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji, parametréw, cech i wskainikdw ksztattowania
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zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania terenu. Brak
obowigzujacych plandw zagospodarowania przestrzennego moze powodowac istotne
problemy w uzyskaniem pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia
realizacji projektdw inwestycyinych, w konsekwencji moze mieé negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spotki.

ryzyko wynikajgce z rozbieznosci danych wpisanych w ksiegach wieczystych i rejestrze
gruntow:

Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dia nieruchomosci nie zawsze sg
zgodne z danymi ujawnionymi w ewidencii gruntéw i budynkdw, w szczegdlnosc
w zakresie danych o numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak rowniez
danych o osobach witadajacych gruntem. W praktyce moze to spowodowac
koniecznos¢ dokonania uzgodnienia tych danych, a wobec czasochtonnosci takiej
procedury, opoini¢ ustanowienie odrebnej whasnosci lokali.

ryzyko wynikajace z zatamania sprzedazy na rynku motoryzacyjnym:

Rynek sprzedazy samochodow klasy premium jest stosunkowo ograniczony jako
zorientowany gtéwnie na klientéw zamoznych. Kryzys na rynkach finansowych moze
skutkowac zmniejszeniem popytu na dobra luksusowe, w tym negatywnie wptynac na
sektor motoryzacyjny.

ryzyka zwigzane z dostepnoscig kredytow hipotecznych:

Mozliwe jest wystapienia ryzyka kursowego zwigzanego z kursami wymiany walut
obeych jak rowniez ryzyka wysokosci stop procentowych dla walut, w ktérych udzielane
sg kredyty hipoteczne zaciggane przez nabywcéw w celu sfinansowania kupna
nieruchomosci mieszkaniowych. Zmiany kursu ztotego w stosunku do walut obceych, jak
réwniez wzrost stép procentowych przekladajgce sie na wzrost oprocentowania
kredytdw, mogg powodowacd, ze nabywcy nie bedg w stanie sptacac zaciggnietych
kredytow hipotecznych fub ograniczona zostanie zdolno$¢ nowych nabywcdéw do
zaciggnigcia kredytdw. Moze to spowodowac ograniczenie popytu na nowe mieszkania
oraz doprowadzi¢ do zwiekszonej liczby przejec nieruchomosci przez banki, co moze
skutkowad wprowadzeniem na rynek zwiekszonej liczby lokali. Powyisze zdarzenia
moga miec negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy, takze w Warszawie, a w efekcie
na dziafalnosc i sytuacje finansowa Spotki.

ryzyko zwigzane z dziataniem konkurencji na rynku mieszkaniowym. Inni deweloperzy
sg zagrozeniem dla firmy Marvipol. ich przewaga moga by¢ wigksze zasoby pieniezne
oraz lepsza ptynnosc¢ finansowa. Mogg oni rowniez zaoferowad mieszkania po nizszych
cenach. Skutkami takiego stanu rzeczy moze by¢ obnizenie wynikéw firmy Marvipol. Na
korzys¢ firmy Marvipol przemawia dobra znajomos¢ rynku Warszawskiego oraz jakosé
oddawanych do uzytku budynkow, ktéra przewyisza znacznie podstawowe standardy.
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b ryzyko zwigzane najemcami budynku ,Prosta Tower”. Wycofanie sie lub
niewypfacalnos¢ najemcow powierzchni biurowych w biurowcu nalezgcego do grupy
Marvipol moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki grupy.

¥ ryzyko nieuzyskania finansowania zewnetrznego przez grupe na realizacje projektow.
Dziatalnos¢ prowadzona przez Marvipol wymaga duzych naktadow pienieznych na
zakup gruntdéw oraz sama budowe. W celu finansowania projektow srodki pozyskiwane
sg z zewnetrznych Zrédet np. bankéw. W przypadku nieuzyskania finansowania
zewnetrznego mozliwe sg opoinienia w realizacji projektow lub niemozliwosé ich
catkowitej realizacji.

b ryzyko zwigzane z dostepnosdciag mieszkan dla potencjalnych klientow. Razem
z wejsciem w zycie zmienionej Rekomendacji S wydanej przez Komisje Nadzoru
Finansowego od 2015 roku wymagany prog wkiadu wtasnego na zakup nieruchomosci
wzrést do 10% z wezesniejszych 5%. W kolejnych latach bedzie on dalej podnoszony do
poziomu 20% w roku 2017. Ta zmiana zmniejsza mozliwos$¢ klientow do zakupu
wtasnego mieszkania co moze skutkowal obnizeniem sprzedazy grupy Marvipol.
Jednak pozytywnym aspektem jest dalsze obnizanie stopy referencyjnej, ktora od 4
marca 2015 wynosi 1,5% (wczedniej 2%). Taki stan rzeczy powinien przetozy¢ sie na
zwigkszong skionnosé do zaciggania kredytow.

b ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu sprzedaiy mieszkan. Grupa Marvipol prowadzi
sprzedaz mieszkart a co za tym idzie spotki wchodzace w skiad grupy ponoszg
odpowiedzialnos¢ wobec nabywcow z tytutu rekojmi za wszelkie wady konstrukcyjne
budynkdw lub pojedynczych lokali fub gruntow. Wystepowanie roszczen przez
nabywcow moze Zle wplyngé na wyniki catej grupy.

Szczegdtowe informacje na temat instrumentdw finansowych zamieszczono w nocie 30
rocznego sprawozdania finansowego.

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

Spétka zarzadza wszystkimi opisanymi w punkcie IX powyzej elementami ryzyka finansowego,
ktore moze miec istotny wptyw na prowadzenie dziatalnoséci. Organizacja systemu zarzadzania
ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komorek odpowiedzialnych za zawieranie
roinego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji przez inne, niezalezne komorki
przed ich ostateczng akceptacjg przez Zarzad Spotki | w rezultacie zmniejszenie kosztow
dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktdrych w rzeczywistosci ryzyko finansowe sie
zawiera.
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Xl. WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE | ICH INTERPRETACJA
31-gru-14 31-gru-13
rentowno$é sprzedazy zysk netto/przychéd ze
(ROS) sprzedazy*100 10,74% 11,27%
rentownosci kapitatu zysk netto*100/(kapitat wtasny - zysk
wtasnego (ROE) netto) 14,79% 10,10%
stopa zadtuzenia zobowigzania/suma pasywoéw*100 53,62% 68,38%

aktywa obrotowe/zobowigzania
biezacej ptynnosci krotkoterminowe 2:27 2,35

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

Spétka rozpoznaje przychody i koszty z inwestycji deweloperskich zgodnie z MSR 18. W 2014
roku rozpoznana zostata cze$¢ przychodow z zakoriczonych inwestycji. Wskaznik rentownosci
sprzedazy w 2014 roku ulegt niewielkiej zmianie. Natomiast istotnie wzrdst wskaznik
rentownosci kapitatu wtasnego w zwigzku z wypracowaniem wyiszego zysku netto Spotki.
Wskaznik stopy zadtuzenia ulegt poprawie w poréwnaniu z analogicznym okresem. Gtéwne
czynniki majgce wptyw na te zmiane to zmniejszenie poziomu zobowigzan.

Wskaznik ptynnosci ulegt zmianie w wyniku zmniejszenia zobowigzan krétkoterminowych
przy rownoczesnym zmniejszeniu aktywéw obrotowych.

Xil. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WLASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACII PUBLICZNEJ

W dniu 1 wrzesnia 2014 r. Marvipol S.A. zawarta z Borders A-R Sp. z 0.0. ugode pozasagdowag,
przedmiotem ktdrej byto wzajemne zrzeczenie sie roszczen bedacych nastepstwem nie dojscia
do skutku umowy przyrzeczonej w wykonaniu Umowy Sprzedazy z dnia 5 lipca 2012 r. Na mocy
ugody zaréwno Spétka jak i Borders A-R Sp. z 0.0. wycofaty z Sgdu ztozone przeciwko sobie
pozwy.

W dniu 24 paZdziernika 2014 r. Marvipol S.A. zawarta z Pol-Aqua S.A. ugode pozasgdowa, na
mocy ktérej strony sporu zrzekty sie wzajemnych roszczen, a Pol-Aqua S.A. wycofata z sadu
ztozony przeciwko Marvipol S.A. pozew obejmujgcy roszczenie o zaptate.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2014, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego
Spotka nie byta strong znaczacych postepowan sagdowych. Postepowania, w ktérych strong
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jest Marvipol S.A., charakteryzujgce sie niskim poziomem istotnosci z punkiu widzenia
dziatalnosci Spoiki, opisane sa w notach 28 i 33 rocznego sprawozdania finansowego.

XI. INFORMACIJA O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH, TOWARACH LUB USLUGACH

Przedmiotem dziatalno$ci Marvipol S.A. jest prowadzenie dziatalnodci wytworczej,
budowlanej, handlowej i ustugowej w imieniu wiasnym, a takze w posrednictwie po uzyskaniu
koniecznych zezwolen i koncesji, jesli takie beda wymagane. W szczegoélnosci jest to
dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie zabudowy i komercjalizacji gruntow.

W ramach Grupy Kapitatowej wybrane projekty inwestycyjne realizowane sg poprzez tzw.
spotki celowe, tj. jednostki zaleine zatozone w celu realizacji konkretnych projektow
inwestycyjnych.

Marvipol S.A. posiada na terenie Warszawy piec obiektow myjni samochodowych pod nazwa
Robo Wash Center.

W Grupie Kapitatowej Marvipol S.A. prowadzona jest dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy
hurtowej i detalicznej pojazdéw 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

Obecnie Spotka prowadzi dziatalnos¢ w zakresie ustug deweloperskich oraz ustug zwigzanych
z prowadzeniem sieci myjni samochodowych Robo Wash Center.

Warszawski rynek jest najwiekszym i najzamoiniejszym rynkiem mieszkaniowym w Polsce.
Przecietne wynagrodzenia w Warszawie nalezg do najwyzszych, znacznie przekraczajac
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 $wiadczonych ustug
powoduje, iz nie mozna rynku warszawskiego traktowac jako catosci. Podzielony jest on na
szereg rynkdw lokalnych w granicach dzielnic lub nawet poszczegdinych osiedli
mieszkaniowych.

Spotka nie jest uzalezniona od Zadnego ze swoich odbiorcdéw, odbiorcami Spétki sg
w zdecydowanej wiekszosci osoby fizyczne.

Spotka w ramach dziatalnosci deweloperskiej ponosi gtownie koszty ustug budowlanych oraz
koszty zakupu gruntéw pod projekty deweloperskie. Zakup gruntéw nie wigze sie
z uzaleznieniem od jednego dostawcy, natomiast w przypadku ustug budowlanych Spodtka
dokonuje wyboru generalnego wykonawcy w drodze konkursu, a generalny wykonawca jest
odpowiedzialny za catos¢ prac budowlanych. Spétka w procesie wyboru wykonawcow ocenia
ich kondycje finansowa, zasohy i doswiadczenie.
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W kolejnych fatach bardziej istotnego znaczenia beda nabierad relacje dostawcow ze spdtkami
zaleznymi Spotki, poprzez ktore to podmioty Spdtka w coraz szerszym zakresie realizowad
bedzie dziatalnos¢ gospodarcza.

XV, INFORMACIE O ZAWARTYCH UMOWACH ZNACZACYCH DLA DZIALALNOSCI
JEDNOSTKI
Informacje dotyczace umdw znaczacych zostaty zamieszczone w punktach Il i Hi niniejszego

sprawozdania.

XVL INFORMACIE O POWIAZANIACH ORGANIZACYIJNYCH LUB KAPITALOWYCH
JEDNOQSTKI Z INNYMI PODMIOTAMI

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Marvipol $.A, jest powigzana organizacyjnie
i kapitatowo z nastepujgcymi podmiotami:

» Zielona Italia Sp. z 0.0. z siedziba 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
dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 13.000 tys. zt
i dzieli sie na 130.000 udzialow o wartosci nominalnej 100 zt kaidy.

Jednostka Zieiona ltalia Sp. z 0.0. jest spotka celowy realizujacg obecnie projekt
deweloperski ,Osiedle Zielona ltalia”.

b Marvipol Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
6 grudnia 2006 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 3 stycznia
2007 r. pod numerem KRS 0000270681. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat
zaktadowy jednostki wynosi 70.150 tys. zt i dzieli sie na 140.300 udziatdw o wartosci
nominalnej 500 2t kazdy, z ktérych 300 posiada Marvipol S.A., a 140.000 posiada Prosta
32 Sp. z 0.0. ~ spotka zalezna od Marvipol S.A,

Przedmiotem dziatalnodct Marvipol Development Sp. z 0.0. jest na dzief sporzgdzenia
sprawozdania wynajem i zarzgdzanie nieruchomoscia ,Prosta Tower”.

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

Jednostka Mokotéw Park Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robot



Sprawozdanie Zarzadu Marvipol S.A. z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 r.
sir, 24

budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomodci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Mokotéw Park Sp. z o.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarcze).

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

Jednostka Prosta 32 Sp. z o.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robét
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomoséciami oraz organizacji targéw i wystaw. Obecnie
spétka jest wiascicielem 99,79% udziatow w Marvipol Development Sp. z 0.0.

Marvipol TM Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 24 wrzesnia
2009 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 13 paiZdziernika 2009 r.
pod numerem KRS 0000338809, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 103.821 tys. zt
i dzieli sie na 2.076.420 udziatow o wartosci nominalnej 50 zt kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci Marvipol TM Sp. z o0.0. jest dziatalno$¢ profesjonalna,
naukowa i technologiczna.

Robo Wash Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 2 czerwca 2011
r.izarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 7 czerwca 2011 r. pod numerem
KRS 0000388512. Marvipo! S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 200 tys. zt i dzieli sie
na 2.000 udziatow o wartoséci nominalnej 100 z4 kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci Robo Wash Sp. z o0.0. jest zarzadzanie siecig
samoobstugowych myjni samochodowych dziatajgcych na terenie Warszawy i Konina.

Marvipol Property Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
2 czerwca 2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 10 czerwca
2011 r. pod numerem KRS 0000388809, 100% udziatéw w jednostce posiada P.Z.-Bud
Sp. z 0.0. — jednostka zaleina od Marvipol S.A. Na dzien sporzadzenia sprawozdania
kapitat zakfadowy jednostki wynosi 3.250 tys. zt i dzieli sie na 32.500 udziatdw
0 wartosci nominalnej 100 zt kazdy, z ktérych 29.250 posiada Marvipol S.A., a 3.250
posiada Verbis GAMMA Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. — spdtka
zalezna od nizej opisanej jednostki P.Z.-BUD Sp. z 0.0.
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Jednostka Marvipol Property Sp. z 0.0. jest spdtkg celows realizujgcg obecnie dwa
projekty deweloperskie ,,Central Park Ursyndw Etap 1A” oraz ,Central Park Ursyndw

Etap 1B”.

P.Z.-BUD Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 19 wrzesdnia 1991
r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiehiorcow w dniu 28 sierpnia 2001 r. pod
numerem KRS 0000034780. Marvipo! S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 650 tys. zti dzieli
sie na 6.500 udziatdw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci P.Z-Bud Sp. z o.0. byt wynajem 1 zarzadzanie
nieruchomosciami, obecnie jednostka jest wiascicielem 100% akcji w Verbis GAMMA
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia 5.K.A. oraz 100% udziatow w Verbis GAMMA
Sp.zo.0.

Marvipol Estate Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
5 paidziernika 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w dniu
16 pazdziernika 2012 r. pod numerem KRS 0000436254. Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatow. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 5 tys. 2t i dzieli sie na 50 udziatéw o wartosci nominainej 100 zt kazdy.
Jednostka Marvipol Estate Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robét
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targdw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Marvipol Estate Sp. z 0.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziafalnosci gospodarcze].

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

Spotka prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza polegajgca na posrednictwie w swiadczeniu
ustug zarzgdzania nieruchomosciami.

Central Park Ursynow 1 Sp. z 0.0. poprzednio dziatajgca pod firma Le City Sp. z o0.0.
z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 listopada 2012 r. i zarejestrowana
w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 14 listopada 2012 r. pod numerem KRS
0000439855, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na dzieri sporzadzenia
sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli sie na 50 udziatéw
o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.
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Jednostka Central Park Ursynow 1 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robét
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw.

Spotka prowadzi dziatalnosé gospodarczg polegajgcg na petnieniu funkeji inwestora
zastepczego przy realizacji projektu deweloperskiego.

Marvipol Management Sp. z 0.0. poprzednio dziatajaca pod firma Zintegrowane
Centrum Komunikacyjne Dworzec Gdanski Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata
zawigzana w dniu 6 listopada 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow
w dniu 14 listopada 2012 r. pod numerem KRS 0000439896. Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatoéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zf kazdy.
lednostka Marvipol Management Sp. z o.0. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania roboét
budowlanych wykoriczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targow i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Marvipol Management Sp. z 0.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Verbis GAMMA Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
10 wrzesnia 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcdw w dniu 24 wrzednia
2012 r. pod numerem KRS 0000433753, 100% udziatéw w jednostce posiada P.Z.-BUD
Sp. z 0.0. — jednostka zalezna od Marvipol S.A. Na dzien sporzadzenia sprawozdania
kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli sie na 100 udziatéw o wartosci
nominalnej 500 zi kazdy.

Jednostka Verbis GAMMA Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu prowadzenia dziatalnosci
w obszarze pozostatego posrednictwa pienieznego.

Verbis GAMMA Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A. z siedziba
w Warszawie zostala zawigzana w dniu 10 wrzesnia 2012 r. i zarejestrowana
w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 25 wrzeénia 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 0.0. — jednostka zalezna od P.Z.-BUD Sp. z 0.0. Na dzient sporzgdzenia
sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 1.050 tys. zt i dzieli si¢ 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,
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b JLR Centrum Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 15 stycznia
1992 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 22 futego 2002 r. pod
numerem KRS 0000094317, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100 % udziatdw. Na
dziert sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 7.000 tys. zi
i dzieli sie na 14.000 udziatow o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

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

b 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% udziatéw. Na
dzier 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 dziatalno$¢ w zakresie importu samochodéw marek
Jaguar, Land Rover i Range Rover, jako wytaczny przedstawiciel producenta
samochodéw 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 czerwca 2007 r. pod
numerem KRS 0000282421, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzieni 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
samochoddw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

b JLR LOdzZ Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 sierpnia 2008 r.
i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 15 paidziernika 2008 r. pod
numerem KRS 0000315517. Marvipol $.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzient sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 6.468 tys. zt
i sktada sie z 3.234 udziatéw po 2 tys. zt kaidy.

JLR £od: Sp. z o.0. prowadzi dziatalnosé w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochodow Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

b JLR Warszawa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 17 kwietnia
1997 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 4 marca 2002 r. pod
numerem KRS 0000096527. Na dzien sporzadzenia sprawozdania Marvipol S.A.
posiada w jednostce 100% udziatéw, kapitat zakfadowy jednostki wynosi 700 tys. zt
i dzieli sie na 80 udziatow o wartosci nominalnej 8.750 zi kazdy.

JLR Warszawa Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos$é w zakresie sprzedazy samochodéw
Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.
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b Caterham Polska Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 4 maja
2009 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcdw w dniu 25 maja 2009 r. pod
numerem KRS 0000330282, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dziert sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 475 tys. z i dzieli
sie na 950 udziatow o wartosci nominalinej 500 zt kazdy.

Caterham Polska Sp. z o0.0. prowadzi dziatalno$¢ w zakresie sprzedazy, obstugi
i naprawy samochodéw marki Caterham.

b 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 % udziatéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 2.500 tys. zt
i dzieli sig na 5.000 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

AML Polska Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochodéw 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
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 800 tys. zf i dzieli
sie na 1.600 udziatdw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Przedmiotem dziatalno$ci M Automotive Sp. z 0.0. jest sprzedaz hurtowa czesci
i akcesoriéw do pojazddw samochodowych.

¥ 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 sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 500 tys. zt i dzieli
sie na 1.000 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Lotus Warszawa Sp. 2 o.0. zostata utworzona w celu prowadzenia dziatalnosci
w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy samochoddw marki Lotus.

» M Automotive Holding Spdétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana
w dniu 25 listopada 2014 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu
16 grudnia 2014 r. pod numerem KRS 0000534585, Marvipol S.A. posiada 0,10% akcji
w kapitale zakfadowym jednostki. Na dziedn sporzadzenia sprawozdania kapitat
zakfadowy jednostki wynosi 100 tys. zt i dzieli sie na 500.000 akcji o wartosci
nominalnej 0,20 zt kazda. Jednostka M Automotive Holding S.A. zostata utworzona
w celu prowadzenia dziatalnosci holdingowej oraz dziatalnosci firm centralnych.
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KVH. INFORMACIE O ISTOTNYCH TRANSAKCIACH ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE
Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W roku obrotowym 2014, a takze w okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
takie transakcje nie wystapity.

XVIil. INFORMACIE O ZACIAGNIETYCH ! WYPOWIEDZIANYCH W ROKU OBROTOWYM
2014 UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK

informacje dotyczace kredytéw bankowych zostaty zamieszczone w punktach 1 Hll niniejszego
sprawozdania.

W roku obrotowym 2014 Marvipol S.A. miata zobowigzania z tytutu nastepujgcych poizyczek
(wartosci podane w kwocie kapitatu wg stanu na dzien 31 grudnia 2014 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 splaty pozyczki —31.12.2018 r.

- w kwocie 4.495 tys. od jednostki zaleznej JLR Warszawa Sp. z 0.0. Poiyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spiaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 6.000 tys. od jednostki zaleznej Marvipol TM Sp. z o.0. Poiyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin splaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 11.149 tys. od jednostki zaleznej JLR Polska Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg stalej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spiaty pozyczki—31.12.2018 r.

- w kwocie 5.992 tys. od jednostki zaleznej Marvipol Property Sp. z 0.0, Poizyczka jest
oprocentowana wg state], stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spiaty pozyczki —
31.12.2018+r.

XIX. INFORMACJE O UDZIELONYCH W ROKU OBROTOWYM 2014 POZYCZKACH

W 2014 roku Marvipol S.A. miata naleznosci z tytutu nastepujacych pozyczek (wartosci podane
w kwocie kapitatu wg stanu na dzieri 31 grudnia 2014 r.}:

- w kwocie 20.420 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Marvipol Development Sp. z 0.0. Pozyczka
jest oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin splaty poizyczki
-31.12.2018 r.

- w kwocie 850 tys, zt na rzecz jednostki zaleznej M Automotive Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg state], stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin splaty poiyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 12.451 tys. zt na rzecz jednostki zaleinej Verbis GAMMA Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. Pozyczka jest oprocentowana wg stafej, stosowanej na rynku stopy
procentowej, Termin sptaty pozyczki—31.12,2018r.
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- w kwocie 2.175 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Robo Wash Sp. 7z o.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg stafej, stosowanej na rynku stopy procentowe]. Termin spfaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 841 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Lotus Warszawa Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 35 tys. od jednostki zaleznej Marvipol Management Sp. z ©.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki ~
31.12.2018r.

-w kwocie 20 tys. od jednostki zaleznej Verbis Gamma Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki—31.12.2018 r.

XX. INFORMACIE O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH W ROKU OBROTOWYM 2014
PORECZENIACH | GWARANCIACH

W dniu 19 sierpnia 2014 r. Marvipol S.A. udzielita poreczenia do kwoty 45.000.000,00 PLN
jednostce zaleinej Marvipo! Property Sp. z 0.0. w zwigzku z zawarciem w dniu 19 sierpnia 2014
r. pomiedzy Marvipol Property Sp. z 0.0. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu
odnawialnego w kwocie 30.000.000,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji
mieszkaniowej pod nazwa , Central Park Ursyndw” na nieruchomosci potozonej w Warszawie,
przy ul. Ktobuckie].

W dniu 16 wrzesnia 2014 r. zostat przez JLR Polska Sp. z 0.0. podpisany Aneksu do Umowy
Faktoringowej zawartej w dniu 19 grudnia 2012 r. z Bankiem Millennium S.A., kidrej
przedmiotem jest nabywanie lub nabywanie i finansowanie przez Faktora wierzytelnosci JLR
Poiska Sp. z 0.0. w stosunku do okreslonych w tresci Umowy kontrahentow, Na mocy Aneksu
zwigkszeniu ulegt okreslony w Umowie limit finansowania JLR Polska Sp. z o0.0. z kwoty
30.500.000,00 PLN do kwoty 45.500.000,00 PLN. W zwigzku ze zwiekszeniem limitu
finansowania kwota poreczenia Marvipol S.A. zabezpieczajgcego ewentualne roszczenia
Faktora z Umowy zostata powiekszona do 75.075.000,00 PLN.

W dniu 19 sierpnia 2014 r., w zwiazku z zawarciem przez Marvipol Property Sp. z o.0.
z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu odnawialnego, jednostka zaleina
Marvipol Property Sp. z 0.0. udzielita poreczenia kredytu zaciggnietego w kwocie 58.305.000,-
PLN w Banku Ochrony Srodowiska S.A. przez Marvipol $.A. na podstawie zawartej w dn. 17
czerwea 2011 r. umowy kredytu inwestycyjnego przeznaczonego na nabycie 100% udziatow w
spotce P.Z.-Bud Sp. z 0.0. bedace] wowczas uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci w
Warszawie przy ul. Kiobuckiej.

W 2014 roku Spédtka otrzymata:
- gwarancje wykonania umowy od Eiffage Polska Budownictwo S.A. dot. inwestycii Art Eco
Rezydencja;
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- zmiane do gwarancji wykonania umowy (zabezpieczajgcej wlasciwe usuniecie wad i usterek)
od Eiffage Polska Budownictwo S.A. dot. inwestycji Apartamenty Mokotow Park;
- zmiane do gwarancji usuniecia wad i usterek od UNIBEP S.A. dot. inwestycji Villa Cavaletti.

XX, OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ JEDNOSTKE WPLYWOW Z EMISII PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Zgodnie z zapisami warunkéw emisji nize] wymienionych serii obligacji wplywy z emisji
papierow wartosciowych w roku obrotowym 2014 Spdika przeznaczyla na nastepujace cele:
- 20.650 tys. zt z emisji obligacji serii O na zakup gruntow pod zabudowe mieszkalng
w Warszawie,

- 6,000 tys. zt z emisji obligacji serii P na zakup gruntdéw pod zabudowe mieszkalng
w Warszawie,

- 40,000 tys. zt z emisji obligacji serii R — cel emisji nie zostat oznaczony.

Pozyskane z emisji obligacji $rodki sg catkowicie przeznaczone na nieruchomosciowe projekty
inwestycyjne prowadzone przez Spotke.

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

Spotka nie publikowata prognoz jednostkowych wynikéw finansowych na 2014 rok.

KX, OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

W ocenie Zarzagdu Spotka racjonalnie zarzadza zasobami finansowymi i na biezgco pokrywa
swoje zobowigzania wobec kontrahentdw, w tym wobec bankdw i Skarbu Panstwa. Spotka
systematyczne dokonuje projekcji zadtuzenia w horyzoncie 3 lat, a nastepnie araniuje
odpowiednie Zrodta finansowania.

XXIV. OCENA MOZLIWOSC! REALIZACH ZAMIERZEN INWESTYCYINYCH

Marvipol S.A. finansuje swoje plany inwestycyjne gtownie ze srodkéw witasnych oraz
pozyskanych z rynku kapitatowego, w szczegdlnosci poprzez emisje obligacji, a takze
z kredytéw oraz z zaliczek wptacanych przez kiientéw. W zaleinosci od zamierzen
inwestycyjnych korzysta/aranzuje adekwatne Zrodta finansowania. Na dzien 31 grudnia 2014
roku Spétka miafa zawarte umowy kredytowe z: mBank S.A., Bank Millennium S.A. i BOS S.A.
oraz Getin Noble Bank S.A. Spotka ma petng mozliwos¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych.
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Istotne znaczenie ma réwnieZ 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 2014 nie wystapity w Spéice zdarzenia nietypowe, majgce wplyw na wynik

z dziatalnosci Spotki.

XXV, CHARAKTERYSTYKA  ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW
ISTOTNYCH DLA ROZWOIU JEDNOSTKI

Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju jednostki

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

XXVII, ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA JEDNOSTKA

W roku obrotowym 2014 roku, a takze w okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania

finansowego nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka.

XXVill.  UMOWY ZAWARTE POMIEDZY JEDNOSTKA A OSOBAMI ZARZADZAIACYMI,
PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACH LUB
ZWOLNIENIA

Nie zawarto takich uméw.

XXIX. WARTOSC WYNAGRODZEN NAGROD LUB  KORZYSCI DLA 0SOB
ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH ZA ROK 2014

Wartos¢ wynagrodzen, L. ..
] o Warto$¢ wynagrodzen i
nagrod fub korzysci, ,
nagrod z tytutu

petnienia funkcji we
wtadzach jednostek

wyptaconych, naleznych
Imie, nazwisko i funkcja lub potencjalnie naleinych
w przedsiebiorstwie
Emitenta

[tys. PLN]

podporzadkowanych
[tys. PLN]
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ZARZAD
Mariusz Wojciech Ksigzek 0. e
Prezes Zarzadu ' ’
Pawet Szymaniski
Wiceprezes Zarzadu do 486,- 0,-
26.08.2014
Marcin Dgbrowski
Cztonek Zarzadu 0 &
Mariusz Potawski
Cztonek Zarzadu o o
RADA NADZORCZA
Aleksander Chtopecki
Przewodniczacy Rady Nadzorczej =B o
Wiestaw Mariusz Rézacki
Wiceprzewodniczacy Rady 36,- 0,-
Nadzorczej od 04.01.2013 r.
Konstanty Grzegorz Malejczyk
Cztonek Rady Nadzorczej od 24,- 0,-
04.01.2013 r.
Cezary Kozanecki 0.- 6
Cztonek Rady Nadzorczej ’ ’
Jacek Jonak
Cztonek Rady Nadzorczej O &
Wyptat z zysku dla oséb zarzadzajacych nie byto.
XXX. OKRESLENIE tACZNEJ LICZBY | WARTOSCI NOMINALNEJ WSZYSTKICH AKCJI

JEDNOSTKI ORAZ AKCJI 1 UDZIALOW W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH BEDACYCH
W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

Stan posiadania akcji Spotki przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce na dzien przekazania

raportu przedstawiat sie nastepujgco:

Liczba posiadanych  Wartos¢ nominalna

akcji akgji
Prezes Zarzadu 8.887.396 1.777.479,20
Mariusz Wojciech Ksigzek*
Cztonek Zarzadu Marcin Dgbrowski 91.909 18.381,80
Cztonek Zarzadu Mariusz Potawski 188.800 37.760,00
9.168.105 1.833.621,00
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*Sposrdd oséb zarzadzajacych udziaty w jednostkach powigzanych w rozumieniu art. 3 ust. 1
pkt 43) Ustawy o rachunkowosci (Dz. U. 1994 Nr 121 poz. 591 z péin. zm.) posiada Mariusz
Wojciech Ksigzek:

— 1.000 udziatéw o wartosci nominalnej 1.000 EUR w Cosinda Holdings Limited, posiadajacej
1.778.400 akcji Marvipol S.A.,

— 1.000 udziatéw o wartosci nominalnej 1.000.000 PLN w Ksigzek Holding Sp. z o.0,,
posiadajgcej 20.775.927 akcji Marvipol S.A.

Osoby nadzorujace nie posiadajg udziatéw w jednostkach powigzanych.

XXXI. INFORMACJE O ZNANYCH JEDNOSTCE UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA
NASTAPIC ZMIANY W PROPORCIACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ
DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

Spotce nie sg znane takie umowy.

XXXII. INFORMACIE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spoéfce nie przeprowadzano programdw akcji pracowniczych.

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 Spoétka
Komandytowa w dniu 10 lipca 2014 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:

2014 2013

Badanie  rocznych oraz przeglad s$rddrocznych
jednostkowych i skonsolidowanych  sprawozdan
finansowych Marvipol S.A. i Grupy Kapitatowej Marvipol
S.A. 80 81
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Pozostate ustugi 13 17
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CZESC DRUGA

OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYINEGO W SPOLCE MARVIPOL S.A.
W 2014 ROKU

a} zbiodr zasad tadu korporacyjnego, ktoremu podlega Spétka oraz miejsce, gdzie

tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny
W 2014 roku Spotka Marvipol S.A. przestrzegata zasad tadu korporacyjnego zawartych
w zhiorze ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW”. Zbior ten stanowi zatgcznik do
Uchwaty Nr 19/1307/2012 Rady Gietdy z dnia 21 listopada 2012 r. i dostepny jest publicznie
na stronie internetowej Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. pod adresem:

http://corp-gov.gpw.pl.

b) zakres w jakim Spdtka odstgpita od postanowied zbioru zasad tadu
korporacyjnego, o ktorym mowa w podpunkcie {a), wskazanie tych postanowien
oraz wyjasnienie przyczyn, tego odstgpienia

Spdtka Marvipol S.A. nie stosowata rekomendacji nr 1.5, Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych
na GPW. Zarzad Spotki stat i stoi na stanowisku, iz przy aktualnej strukturze organizacyjnej
zarowno Spotki Marvipol S.A,, jak te? Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., wdrozenie zalecenia
Komisji Europejskiej z 14 grudnia 2004 r. w sprawie wspierania odpowiedniego systemu
wynagrodzen dyrektorow 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 Srodkéw komunikacji elektronicznej, jak réwniez
wykonywania prawa gfosu drogg korespondencyjng, wobec czego Spétka nie stosowata
rekomendacji nr 1.12. Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW. Spétka nie stosowata
zasad nr 11.9a i IV.10. Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW z uwagi na ckolicznosé, iz
(1) Statut Spotki nie dopuszcza mozliwosct udziatu w Walnym Zgromadzeniu przy
wykorzystaniu Srodkéw komunikacji elektroniczne, a takie (2) ze wzgledu na technicznie
skomplikowany i w konsekwencji relatywnie wysoki, nie znajdujacy uzasadnienia koszt
zorganizowania, przeprowadzenia i rejestracji obrad Walnego Zgromadzenia w sposob
zapewniajacy bezpieczng i nie zakiocajgcg przebiegu obrad transmisje i dwustronng
komunikacje w czasie rzeczywistym.

¢} gltowne cechy stosowanych w Spélce systemdéw kontroli wewnetrznej

i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzgd 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 Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r.

w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw



Sprawozdanie Zarzgdu Marvipot S.A. 2 dziatalnodci 23 okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 1.
str. 37

wartosciowych oraz warunkdw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

System kontroli wewnetrznej w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych funkcjonuje
w Spéice w oparciu o:

- wewnetrzne procedury Spotki okreslajgce zasady raportowania i zakres odpowiedzialnosci
w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych,

- przeglady potrocznych i rocznych sprawozdan finansowych Spotki przez niezaleinego
biegtego rewidenta.

Podstawa sporzadzania sprawozdan finansowych sg ksiegi rachunkowe, ktére prowadzone sg
przy uzyciu programu finansowo-ksiegowego Symfonia, zapewniajacego zaspokojenie potrzeb
informacyjnych dla rachunkowosci finansowej i zarzadczej. Spdtka stosuje przy tym
rozwigzania organizacyjne i informatyczne zapewniajace prawidlowe uzytkowanie oraz
ochrong oprogramowania i danych finansowych, a takze zabezpieczenie dostepu do sprzetu
komputerowego i oprogramowania. Dostep do zasobdw systemu ewidenc]i finansowo-
ksiegowej, a w konsekwencji do sprawozdawczosci finansowe], ograniczony jest stosownymi
uprawnieniami  nadawanymi upowaznionym pracownikom wylgcznie w  zakresie
wykonywanych przez nich obowigzkow.

Sprawozdania finansowe Spotki przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zespét
pracownikéw Dziatu Ksiegowosci we wspOtpracy z pracownikami Dziatu Finansowego.
Prawidtowos¢ wprowadzanych do systemu danych weryfikowana jest dodatkowo przez
analityka finansowego, podlegajgcego bezposrednio Zarzadowi Spétki. Ostatnim etapem
procesu jest finalne autoryzowanie sprawozdan przez Zarzad Spotki. W przypadku sprawozdar
rocznych i pétrocznych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, Spotka poddaje je
odpowiednio przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o uznanych,
odpowiednio wysokich kwalifikacjach. Ostateczne zatwierdzenie tych sprawozdan przez
Walne Zgromadzenie Spotki poprzedzone jest uzyskaniem opinii niezaleznego bieglego
rewidenta.

Organizacja systemu zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komorek
odpowiedzialnych za zawieranie réZnego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji
przez inne, niezaleine komdrki przed ich ostateczng akceptacja przez Zarzad Spdiki
i w rezultacie zmniejszenie kosztow dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktdrych

w rzeczywistosci ryzyko finansowe sie zawiera.

d) akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akgji

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zaleine
znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2014 roku
Udziat
Liczha Udziat w 0goblnej
posiadanych w kapitale Liczba glosow | liczbie glosow
Akcjonariusz Akcji zaktadowym na Wz na WZ
Ksigzek Holding
Sp.zo.0.* 20775927 50,00% 20775927 50,00%
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Mariusz Wojciech
Ksigzek** 8 887 396 21,39% 8 887 396 21,39%

Pioneer Pekao

Investment

Management S.A. 2863 742 6,89% 2 863 742 6,89%

Towarzystwo

Funduszy

Inwestycyjnych PZU

S.A. 2148771 5,17% 2148771 517%

inne podmioty 6876 016 16,55% 6 876 016 16,55%
Razem 41 551 852 100,00% 41 551 852 100,00%

* podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek,

% W wykazie nie uwzgledniono 1.778.400 akcji uprawniajgcych do 1.778.400 gloséw na
Walnym Zgromadzeniu, ktorych wlascicielem jest Cosinda Holdings Limited - podmiot zaleiny
od Mariusza Wojciecha Ksigzek.

e} posiadacze wszelkich papieréow wartosciowych, ktore dajg specjalne
uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien
Zaden z posiadaczy papierow wartosciowych wyemitowanych przez Marvipol S.A. nie posiada
specjalnych uprawnien kontrolinych wobec Spétki.

f) ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie
wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtosow,
ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie
z ktorymi, przy wspétpracy Spétki, prawa kapitalowe zwigzane z papierami
wartosciowymi s3 oddzielone od posiadania papierdow wartosciowych

Nie wystepujg zadne ograniczenia odnosnie wykonywania prawa glosu z papierow
wartosciowych Marvipol S.A. Wszystkie akcje Spotki sg akcjami zwyktymi dajgcymi prawo do
jednego gltosu na Walnym Zgromadzeniu.

g) ograniczenia dotyczgce przenoszenia prawa wiasnosci papierow wartosciowych
emitenta
Nie wystepujg ograniczenia statutowe dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papierdw
wartosciowych Marvipol S.A.

h) zasady dotyczace powotywania i odwolywania 0sob zarzadzajacych oraz ich
uprawnien, w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akeji

Zgodnie ze Statutem Spotki, w skiad Zarzadu Spdtki Marvipol S.A. wchodzi od jednej do
siedmiu osob. W przypadku Zarzadu jednoosobowego Zarzad sktada sie z Prezesa Zarzadu,
natomiast w przypadku Zarzadu wieloosobowego Zarzad sklada sie z Prezesa Zarzaduy,
Wiceprezesow Zarzadu i/lub Cztonkdw Zarzadu. Spotce Ksigzek Holding Spétka z ograniczong
cdpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie przystuguje osobiste uprawnienie do
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powofywania i odwotywania czterech cztonkdw Zarzgdu. Cztonkom Zarzadu powotanym przez
spotke Ksigzek Holding Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie
spotka Ksigzek Holding Spatka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie moze
powierzyC petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezeséw Zarzadu. Uprawnienia te s3
wykonywane w drodze doreczanego Spdéfce pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub
odwotaniu danego cztonka Zarzadu, czy tez powierzeniu lub zwolnieniu z funkcji Prezesa
Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzgdu. W przypadku powotania w skfad Zarzadu Spdétki lub
powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu fub Wiceprezesa Zarzadu, do odwiadczenia o ktdrym
mowa w zdaniu poprzedzajgcym nalezy zataczy¢ oswiadczenie o wyrazeniu przez dang osohe
zgody na powotanie w skiad Zarzadu oraz, odpowiednio, petnienie funkcji Prezesa Zarzgdu lub
Wiceprezesa Zarzadu. Jesli spotka Ksigiek Holding Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Warszawie nie powierzy funkcji Prezesa Zarzadu w terminie jednego miesigca od
zajscia zdarzenia powodujgcego koniecznos¢ dokonania wyboru, wowczas powierzenia funkgji
Prezesa Zarzadu lub powotania nowego cztonka Zarzadu i powierzenia mu funkeji Prezesa
Zarzadu moie dokonaé¢ Rada Nadzorcza. Uprawnienie Rady Nadzorczej, o kidérym mowa
w zdaniu poprzednim, nie dotyczy powotywania innych czionkdw Zarzadu niz cztonek Zarzadu,
ktdremu powierzona bedzie funkcja Prezesa Zarzadu. Pozostatych cztonkow Zarzgdu Spéiki
w liczbie od jednego do trzech Cztonkéw Zarzagdu moze powotaé i odwotac Rada Nadzorcza,
przy czym powofanym przez Rade Nadzorczg Cztonkom Zarzgdu Rada Nadzorcza moie
powierzy¢ petnienie funkcji Wiceprezesow Zarzadu. Kadencja kazdego cztonka Zarzadu wynosi
2 lata.

Zarzad Spdiki jest upowazniony do podwyzszania w okresie do dnia 31 maja 2017 r. kapitatu
zaktadowego o kwote 6.200.000 (szes¢ miliondw dwiescie tysiecy ztotych — kapitat docelowy)
w drodze jednego lub kilku podwyiszen kapitatu zaktadowego w granicach okreslonych
powyzej (kapitat docelowy), przy czym akcje emitowane w ramach takiego podwyiszenia
mogg by¢ ohejmowane w zamian za wkiady pieniezne {fub niepienieine. Zarzad Spofki nie
posiada uprawnien do podejmowania decyzji o0 wykupie akcji.

i) zasady zmiany statutu emitenta
Zmiana Statutu Marvipol S.A., zgodnie z § 26.1.d) Statutu Spotki nalezy do kompetenciji
Walnego Zgromadzenia.

j) sposob dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis
praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegdlnosci zasady
wynikajgce z regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajg wprost z przepisow
prawa

Walne Zgromadzenie Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Walnego Zgromadzenia
{obydwa dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki} i przepiséw prawa, w tym
Kodeksu spotek handlowych. Akcjonariusze realizujg swoje prawa w sposéb okreslony
Statutem, Regulaminem Walnego Zgromadzenia oraz obowigzujacymi przepisami.
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Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie zwoluje Zarzad. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odbyc sie w terminie
szesciu miesiecy po uptywie roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje
Zarzad z wiasne]j inicjatywy lub na wniosek akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20
kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie moze réwniez zwotaé Rada
Nadzorcza, jeieli zwotanie go uzna za wskazane. Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia na wniosek akcjonariuszy, powinno nastapi¢ w ciggu dwéch tygodni od daty
zgtoszenia wniosku.

Rada Nadzorcza moze zwotac Zwyczajne Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzad Spotki
nie zwotat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie. Prawo zwolania
Walnego Zgromadzenia przystuguje rownie? akcjonariuszom reprezentujgcym co najmniej %
kapitatu zaktadowego lub co najmniej % ogdtu gloséw w Spdice.

Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem
obrad, chyba, ze caly kapitat zaktadowy Spdtki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt
z obecnych nie wniesie sprzeciwu, co do podjecia uchwaly nie objetej porzadkiem obrad.
Uchwata o zdjeciu 2 porzadku obrad albo zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej
w porzadku obrad jest podejmowania jedynie w przypadku, gdy przemawiajg za nig istotne
powody. Wniosek w sprawie zdjecia z porzadku obrad albo zaniechania rozpatrywania sprawy
umieszczonej w porzadku obrad wymaga szczegdiowego umotywowania. Zdjecie z porzadku
obrad bgdZ zaniechanie rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza fub akcjonariuszy wymaga uchwaty Walnego
Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich wnioskodawcéw obecnych
na Walnym Zgromadzeniu. Uchwata o zdjeciu z porzadku obrad badi zaniechaniu
rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek
akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga wiekszosci trzech czwartych gtoséw. Rada Nadzorcza
oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu akcyjnego, moga
zada¢ umieszczenia poszczegolnych spraw na porzadku obrad najblizszego Walnego
Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek akcjonariuszy powinno odby¢ sig w
terminie wskazanym w zadaniu, a w razie istothych co do tego przeszkod — w terminie
umozliwiajgcym rozstrzygniecie przez Walne Zgromadzenie spraw wnoszonych pod jego
obrady. Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktorego porzadku obrad na wniosek
uprawnionych podmiotéw umieszczono okreélone sprawy lub ktore zostato zwotane na taki
whiosek jest mozliwe tylko za zgoda wnioskodawcow. Odwotanie nastepuje w taki sam sposob
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 uczesthictwo
w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej lub droga
korespondencyjna.

Walne Zgromadzenie uchwala i zmienia regulamin Walnego Zgromadzenia; zmiany
obowigzujg od nastepnego Walnego Zgromadzenia.
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Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi wyraZnie w Statucie
lub wynikajgcymi z przepisow Kodeksu spotek handlowych, z zastrzezeniem, iz do powziecia
uchwat, o ktdrych mowa w art. 415 § 1 — 4 Kodeksu spotek handlowych, niezbedny jest udziat
w gtosowaniu spotki Ksigzek Holding Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie, naleiy:

- rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétki | sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki;

- podjecie uchwaty o podziale zyskow lub o pokryciu strat;

- udzielenie czfonkom organow Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw;

- zmiana Statutu Spotki, w tym zmiana przedmiotu przedsiebiorstwa Spétki;

- z zastrzezeniem postanowien Statutu o kapitale docelowym, podwyiszenie lub obnizenie
kapitatu zaktadowego Spotki;

- potaczenie Spotki z inng spotka;

- przeksztatcenie Spoétki;

- rozwigzanie i likwidacja Spotki;

- umorzenie akcji;

~ wyrazenie zgody na nabycie whasnych akcji w przypadku okresionym w art. 362 §1 pkt 2
Kodeksu spotek handlowych;

- emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszernstwa;

- zbycie | wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci, ustanowienie na
nim ograniczonego prawa rZzeczowego;

- wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody spowodowane] w zwigzku
z utworzeniem Spotki lub sprawowaniem zarzgdu lub nadzoru nad Spotka;

- zawarcie umowy o zarzgdzanie ze spotkg dominujacy, o ktorej mowa w art. 7 Kodeksu spotek
handiowych;

- z zastrzeieniem uprawnien osobistych przyznanych spoétce Ksigzek Holding Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, powolywanie | odwolywanie
cztonkdéw Rady Nadzorczej;

~ inne sprawy wnioskowane przez Zarzad, Rade Nadzorcza lub poszczegolnych akcjonariuszy.
Nabycie lub zbycie prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomodci, a takie
obcigzanie nieruchomosci, w tym ustanawianie praw rzeczowych ograniczonych na
nieruchomosciach oraz skiadanie innych oswiadczert woli ze skutkiem dla uprawnien Spotki
w stosunku do nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Emisja obligacji
i innych papierdw wartoéciowych, w tym w drodze oferty publicznej, a takze podejmowanie
wszelkich dziatan majgcych na celu dematerializacje, rejestracje w Krajowym Depozycie
(w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi) oraz
dopuszczenie obligacji i innych papieréw wartosciowych do obrotu na rynku regulowanym,
z zastrzezeniem § 26 ust. 1 pkt k) Statutu i bezwzglednie obowigzujacych przepiséw Kodeksu
spotek handlowych, nie wymaga z2gody Walnego Zgromad:zenia. Uchwaty Walnego
Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow, jezeli przepisy Kodeksu spotek
handlowych lub Statutu Spéiki nie stanowig inacze;j.
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Gtosowanie jest jawne. Tajne glosowanie zarzgdza sie przy wyborach oraz nad wnioskami
o odwotanie cztonkdéw organdw lub likwidatorow Spoétki, badZ o pociagniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak rowniez w sprawach osobowych. Uchwaly w sprawie istotnej zmiany
przedmiotu dziatalnosci Spotki zapadajg zawsze w jawnym gtosowaniu imiennym, przy czym
kazdej akcji przystuguje jeden gfos bez przywilejow lub ograniczed. Zmiana przedmiotu
dziatalnosci Spotki moze nastapic bez obowigzku wykupu akcji jezeli uchwata w sprawie
zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki podjeta zostanie wiekszoscig 2/3 glosdéw w obecnosci
0sob reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zakltadowego.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub osoba przez
niego wskazana, a w razie braku wskazania jakikolwiek inny cztonek Rady Nadzorcze] lub
cztonek Zarzadu, po czym sposréd oséb uprawnionych do glosowania wybiera sie
przewodniczgcego. Uchwaly formutowane sg w taki sposdb, by kazdy uprawniony miat
mozliwos¢ ich zaskarzenia; dotyczy to w szczegdlnosci zaniechania podjecia uchwaty
w okreslonej sprawie ujetej w porzadku obrad.

k) sktad osobowy i zmiany, ktore w nim zaszly w ciggu ostatniego roku obrotowego
oraz opis dziatania organdw zarzgdzajgcych, nadzorujacych lub administrujacych
emitenta oraz ich komitetow

Zarzad:
Funkcja w Zarzgdzie Sktad osobowy na dzier 31 grudnia 2014 r.
Prezes Zarzadu Mariusz Wojciech Ksigzek
Cztonek Zarzadu Marcin Dabrowski
Cztonek Zarzadu Mariusz Potawski

W roku obrotowym 2014 w Zarzgdzie Spotki zasziy nastepujace zmiany:

- w dniu 26 sierpnia 2014 r. Wiceprezes Zarzadu Pawet Szymanski ztozyt rezygnacje z dniem
26 sierpnia 2014 r. z udziatu w Zarzadzie Spotki.

Zarzad Spétki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Zarzadu (obydwa dokumenty dostepne
na stronie internetowej Spotki) i przepisdw prawa, w tym Kodeksu spétek handlowych.
Zarzgd pod przewodnictwem Prezesa zarzgdza majgtkiem | sprawami Spoétki, a takie
reprezentuje jg na zewnatrz. Zarzad kierujgc sie interesem Spdétki okresla strategie i gtéwne
cele dziatania Spoétki i przedkiada je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich
wdrozenie i realizacje. Zarzad dba o efektywnosé i przejrzystosé systemu zarzgdzania Spotka
oraz prowadzenie jej spraw zgodnie z przepisami prawa. Uchwaty Zarzadu zapadajg zwykia
wigkszoscig gtosow. W przypadku rownosci glosow decyduje gtos Prezesa Zarzadu. Zarzad
moze podejmowac uchwaty réwniez w trybie pisemnym fub przy wykorzystaniu srodkow
bezposredniego porozumienia sie na odlegtosc. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy czfonkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Do kompetencji Prezesa Zarzadu
nalezy bieizgce kierowanie i koordynowanie prac Zarzadu, ogdiny nadzoér na terminowoscig
prowadzenia spraw przez Zarzad, biezgey przydziat zadan do realizacji dla innych cztonkéw
Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych sporéw kompetencyjnych pomiedzy innymi cztonkami
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Zarzadu. Oprécz prowadzenia spraw wynikajacych z podziatu obowigzkow w Zarzadzie, Prezes
Zarzadu ma prawo kazdoczasowe] kontroli kazdej sprawy znajdujgce] sie w kompetencjach
Zarzadu. Prezes Zarzadu zatwierdza plan pracy Zarzadu, zwotuje i ustala porzadek obrad
posiedzen, kierujac sie w szczegolnosci wnioskami cztonkéw Zarzadu, przewodniczy
posiedzeniom Zarzadu.

Do sktadania oswiadczen w imieniu Spotki uprawniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie albo
Wiceprezes Zarzgdu tacznie z Wiceprezesem Zarzadu lub cztonkiem Zarzgdu lub prokurentem,
albo dwdch czionkdw Zarzadu tgcznie albo jeden cztonek Zarzadu acznie z prokurentem.

Rada Nadzorcza:

Funkcja w Radzie Nadzorczej Sktad osobowy na dzien 31 grudnia 2014 r.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Aleksander Chtopecki {cztonek niezaleiny)

Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej | Wiestaw Mariusz Rozacki (cztonek niezalezny)

Cztonek Rady Nadzorczej Konstanty Grzegorz Malejczyk {cztonek
niezalezny)

Cztonek Rady Nadzorczej Cezary Dariusz Kozanecki

Cztonek Rady Nadzorczej lacek Wojciech Jonak

W roku obrotowym 2014 nie doszto do zadnych zmian w Radzie Nadzorczej Spétki.

Rada Nadzorcza Spdétki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej {obydwa
dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki) i przepisow prawa, w tym Kodeksu
spotek handlowych.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia Rady i przewodniczy na nich. Rada
Nadzorcza odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 miesiace, nie mniej niz 3 razy w roku.
Przewodniczacy Rady Nadzorcze] ma obowigzek zwotalé w terminie dwdch tygodni,
posiedzenie Rady Nadzorczej na pisemny wniosek Zarzadu. Posiedzenie powinno odbyc sie
w ciggu 1 miesigca od chwili ztozenia wniosku. W razie nieobecnosci Przewodniczacego
zastepuje go Wiceprzewodniczgcy. Porzgdek obrad Rady Nadzorczej nie powinien by¢
zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, chyba, Zze obecni sa i wyrazajg zgode na taka
zmiane lub uzupetnienie wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, lub jest to konieczne dla
uchronienia Spétki przed szkodg lub dotyczy oceny konfliktu interesdéw pomigdzy cztonkiem
Rady Nadzorczej a Spotka.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej
cztonkéw, a wszyscy jej czlonkowie zostali zaproszeni. Zaproszenie uznaje sig za skutecznie
wykonane, jezeli zostato ono doreczone cztonkowi Rady Nadzorczej osobiscie lub gdy zostato
nadane kurierem lub pocztg polecong a takze lub za pomoca poczty elektronicznej na adres
wskazany na pismie przez cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencii, co najmnie]
na 7 dni przed terminem posiedzenia. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledna
wigkszoscig gtosow oddanych, za wyjgtkiem uchwat Rady Nadzorczej w sprawie zawieszania,
z waznych powoddw, w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich cztonkéw Zarzadu oraz
delegowania cztonkow Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci cztonkow
Zarzagdu, dla podjecia ktdrych konieczne jest oddanie gtosow za uchwatg przez wszystkich
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Cztonkdw Rady Nadzorczej. Uchwaty w sprawie wyboru biegtego rewidenta dla
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spotki, wymagajg dla swojej waznosci
oddania gtosu za podjeciem takiej uchwaty przez co najmniej jednego niezaleznego cztonka
Rady Nadzorczej, o ile ktorykolwiek z cztonkéw niezaleznych jest obecny na danym
posiedzeniu Rady Nadzorczej. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg brac udziat w podejmowaniu
uchwat Rady Nadzorczej, oddajgc swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady
Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczy¢ 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
$rodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy
cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty w prawidtowy
sposob.

Biegtego rewidenta wybiera Rada Nadzorcza po przedstawieniu rekomendacji Zarzadu.

W ramach Rady Nadzorczej Marvipol S.A. dziatajg powotane w 2008 roku Komitety Audytu
i Wynagrodzen. Zaréwno Komitet Audytu jak i Komitet Wynagrodzen zbierajg sie stosownie
do potrzeb, nie rzadziej jednak niz jeden raz w roku kalendarzowym.

Warszawa, dn. 20 marca 2014 roku
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Niarius?\Ksiazek

Mariusz Wojciech Ksigzek - Prezes Zarzadu

Mariusz Potawski - Cztonek Zarzadu



