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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Marvipol S.A.

Opinia na temat sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego  sprawozdania finansowego  Spoiki
Marvipol S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 32 (.Spotka”), na ktdre sktada sie
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzieri 31 grudnia 2016 r.
sprawozdanie z catkowitych dochodow, zestawienie zmian w kapitale wiasnym
irachunek przeptywdw pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r.
do 31 grudnia 2016 r. oraz informacje objasniajgce.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Zarzgd Spoiki jest odpowiedzialny za prawidtowo$é ksigg rachunkowych, sporzadzenie
i rzetelng prezentacje tego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami  ogtoszonymi w  formie
rozporzgdzen Komisji Europejskiej i innymi obowigzujgcymi przepisami prawa oraz
sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci. Zarzgd Spoiki jest rowniez odpowiedzialny
za kontrole wewnetrzng, ktorg uznaje za niezbedng aby sporzadzane sprawozdania
finansowe byly wolne od istotnych nieprawidtowosci powstatych wskutek celowego
dziatania lub btedu.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r,
poz. 1047 z pozniejszymi zmianami), zwang dalej ,ustawg o rachunkowosci® Zarzad
Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania
przewidziane w tej ustawie,

Spoika zargjestrowana w Sadzie R ejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawi e,
Xl Wydzial Gospodarezy Kraj owego Rejestru Sadowegs

KIRS: 000040254¢

}‘\,””LL L0 F //)Q

REGON: 145894054 1




CSWD e

Odpowiedzialnosc bieglego rewidenta

Naszym zadaniem jest wyrazenie opinii o tym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania. Badanie przeprowadzilismy stosownie do
postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci oraz Krajowych Standardow Rewizji
Finansowe] w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow Badania wydanych przez
Rade Migdzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej i Ustug Atestacyjnych
(IAASB) i przyjetych uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia
10 lutego 2015 roku. Regulacje te wymagajg od nas postepowania zgodnie z zasadami
etyki oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskac
racjonalng pewnos¢, ze sprawozdanie finansowe oraz ksiegi rachunkowe stanowigce
podstawe jego sporzgdzenia nie zawierajg istotnego znieksztatcenia.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowodéw badania
w zakresie kwot i ujawnien zawartych w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur
zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym oceny ryzyka wystgpienia w sprawozdaniu
finansowym istotnego znieksztatcenia spowodowanego celowym dziataniem lub
btedem. Dokonujgc oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie
kontroli wewnetrznej w zakresie dotyczgeym sporzgdzania i rzetelnej prezentacji przez
Spotke sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci
procedur badania, nie zas w celu wyrazenia opinii o skutecznosci dziatania kontroli
wewnetrznej w Spoice. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci szacunkow dokonanych przez Zarzad
Spotki, jak rowniez oceng ogoine; prezentacji sprawozdania finansowego.

Uwazamy, 2e uzyskane przez nas dowody badania stanowiag wystarczajgcyg
i odpowiednig podstawe do wyrazenia opinii.

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

a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spéitki na dzien
31 grudnia 2016 r., jak tez jej wynik finansowy za rok obrotowy koriczacy sie tego
dnia, zgodnie z majacymi zastosowanie Migdzynarodowymi Standardami
Rachunkowo$ci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen
Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

b) zostalo sporzgdzone na podstawie  prawidtowo prowadzonych  ksigg
rachunkowych, oraz

c) jest zgodne co do formy i treéci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa
I postanowieniami jej statutu.
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Szczegodlne objasnienia na temat innych wymogéw prawa i regulacji
Sprawozdanie z dziatalnosci Spofki

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania
z dziatalnosci.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci potwierdzamy, Zze informacje zawarte
w sprawozdaniu z dziatalnosci  Spéiki uwzgledniajg, we wszystkich istotnych
aspektach, postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowos$ci oraz przepisy
rozporzadzenia Ministra Finanséw z 19 lutego 2009 roku w sprawie informaciji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw warto$ciowych
oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133
z pozniejszymi  zmianami), zwanego dalej rozporzadzeniem” | sy zgodne
z informacjami  zawartymi w zbadanym  sprawozdaniu finansowym. Ponadto
informujemy, iz w $wietle wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego nie stwierdzilismy istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu
z dziatalnosci. Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia
potwierdzamy réwniez, ze os$wiadczenie o stosowaniu tadu  korporacyjnego,
stanowigce wyodrebniong czeéé sprawozdania z dziatalnosci Spéiki, zawiera
informacje wymagane na podstawie rozporzgdzenia i innych obowigzujgcych
przepisdw prawa oraz, ze informacje te, we wszystkich istotnych aspektach, sg zgodne
z majgcymi zastosowanie przepisami i z informacjami zawartymi w sprawozdaniu
finansowym.

Jedrzej Szalacha
Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajgcy badanie w imieniu

CSWP Audyt Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.

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

Warszawa, 28 marca 2017 roku
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CZESC OGOLNA

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

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

Podstawa prawna dziatalnosci Spolki

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia w spotke akcyjng jej poprzednika
prawnego - Marvipol Sp. z o.0. utworzonej 17 maja 1996 r. Przeksztatcenia
dokonano na podstawie uchwaly Wspolnikow Marvipol Sp. z 0.0. z dnia
9 stycznia 2006 r. Marvipol S.A. zostala zarejestrowana w dniu 15 lutego 2006 r.
w Sgdzie Gospodarczym dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000250733. Spotka powstata na czas
nieoznaczony i prowadzi dziatalno$é na podstawie statutu z dnia 9 stycznia 2006 r.
z pdzniejszymi zmianami.

Rejestracja Spétki dla celéw rozliczen skarbowych i celow
statystycznych

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

Kapitat zaktadowy Spétki

Zarejestrowany kapitat zaktadowy Spotki na dzien 31 grudnia 2016 r. wynosit
8.310.370,40 ziotych i dzielit sie na 41.551.852 akcji o wartosci nominalne;j
0,20 zlotych kazda.

Zarzad Spotki
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. w sktad Zarzadu Spdétki wehodzili:

e Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzadu,
e Mariusz Potawski - Cztonek Zarzadu.

W ciggu roku obrotowego oraz Po jego zakonczeniu do dnia sporzgdzenia
niniejszego raportu nie nastapity zmiany w Zarzgdzie Spoki.
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2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedzajacy

Sprawozdanie finansowe Spotki za poprzedni rok obrotowy, tj. za rok obrotowy
koriczgcy sie 31 grudnia 2015 r, zostato zbadane przez CSWP Audyt Spdétka
Z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k., a opinia niezaleznego biegtego rewidenta
z dnia 21 marca 2016 r. nie zawierata zastrzezer ani uzupetniajgcych objasnien.

Walne Zgromadzenie Spétki w dniy 28 czerwca 2016 r. zatwierdzito sprawozdanie
finansowe za poprzedni rok obrotowy i postanowilo, ze zysk netto za poprzedni rok
obrotowy w kwocie 6.163.762,32 ztotych zostanie podzielony w nastepujacy sposob:

e kwota 1.593.058,60 ziotych zostanie przekazana na kapitat zapasowy Spdiki,
e kwota 4.570.703,72 ztotych zostanie przeznaczona do wyptaty dywidendy
akcjonariuszom Spofki.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zostalo ztozone w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 30 czerwca 2016 r.

Bilans zamknigcia na koniec poprzedniego roku obrotowego zostat prawidiowo
wprowadzony do ksiag jako bilans otwarcia rokuy badanego.
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Dane identyfikujace podmiot uprawniony i kluczowego
biegtego rewidenta
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

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

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

Spotka zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie,

Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

Whpis na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdari finansowych: nr 3767
Kluczowy biegly rewident

Jedrzej Szalacha, biegly rewident nr 11505

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

Podstawa do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego jest umowa
z dnia 17 czerwca 2016 r. Decyzja o wyborze biegtego rewidenta zostata podjeta
uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 31 maja 2016 r.

Terminy badania sprawozdania finansowego w siedzibie Spotki byly nastepujgce:

o Od 28 listopada do 2 grudnia 2016 r. — badanie wstepne,
e Od 30 stycznia do 28 marca 2016 r. — badanie koncowe.

CSWP Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., kluczowy biegty
rewident oraz osoby uczestniczgce w badaniu sprawozdania finansowego Spotki
spetniajg wymodg niezaleznosci w stosunku do badanej Spétki w rozumieniu art. 56
ust. 3 14 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o biegtych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2016 r, poz. 1000) oraz zgodnie z postanowieniami Kodeksu
etyki  zawodowych ksiegowych wydanego przez Migdzynarodows Federacje
Ksiggowych i przyjetego uchwatg Krajowej Rady Biegtych Rewidentow z dnia
13 czerweca 2011 roku.
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1. ane finansowe Spéiki
1.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej
udziat % udziat %
31.12.2016 W Sumie 31.12.2015 W sumie
w tys. 2zt bilansowej wiys. 2t bilansowej
Aktywa
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwate - - 1742
Wartoéci niematerialne - 114
Nieruchomoéci inwestycyjne - 2766 1
Udzielone pozyczki - - 85099 18
Pozostate inwestycje diugoterminowe 42122 10 168 596 36
Aktywa z tytutu podatku dochodowego 5143 1 1226 -
Aktywa trwate razem 47 265 11 259 543 55
Aktywa obrotowe
Zapasy - - 107 352 24
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 531 - 11 150 2
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 1691 - 90 831 19
Aktywa obrotowe razem 2222 - 209 333 45
Aktywa przeznaczone do wydzielenia 376 629 89 - -
Aktywa razem 426 116 100 468 876 100
udziat % udziat %
31.12.2016 W sumie 31.12.2015 W sumie
w tys. zt  bilansowej wtys. zt bilansowej
Kapitat wiasny i zobowigzania
Kapital wiasny
Kapitat zakiadowy 8310 2 8310 2
Kapitat zapasowy 230 203 54 228611 49
Kapitat rezerwowy - - - -
Zyski zatrzymane 575 - 6164 1
Kapitat wlasny razem 239 088 56 243 085 52
Zobowigzania
Zobowigzania z tytulu kredytow bankowych i pozyczek - - 33334 7
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego - - 425 -
Zobowigzania z tytutu obligacii - 134 906 29
Pozostate zobowigzania 10 - 10 -
Zobowigzania diugoterminowe razem 10 - 168 675 36
Zobowigzania z tytulu kredytéw bankowych i pozyczek - 25186 5
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego - 229 -
Zobowigzania z tytulu obligacii - 20 766 4
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale 429 7983 2
Przychody przysziych okreséw - - 2911 1
Rezerwy - - 41 -
Zobowigzania krotkoterminowe razem 429 - 57 116 12
Zobowigzania razem 439 - 225 791 48
Zobowigzania przeznaczone do wydzielenia 186 589 44 - -
Kapital wiasny Fzobowigzania razem 426 116 100 468 876 100
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1.2, Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Dane przeksztatcone

1.01.2016 - udziat %w  1.01.2046 - udziat % w
311422016 przychodach  31.12.2015 przychodach
wiys. 2t ze sprzedazy wiys. 2t ze sprzedazy

Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 4288 100 627 100
Pozostate przychody operacyjne 918 21 306 49
5206 121 933 149
Amortyzacija - - - -
Zuzycie materialéw i energii - - (223 (36)
Ustugi obce (1 640) (38) (131) @1
Koszty $wiadczen pracowniczych (2638) 62) (2701) (431)
Pozostate koszty operacyjne (7186) (17) (3026) (482)
Zyski z inwestycji 15 971 373 29183 4 655
Wynik na zbyciu akeji wiasnych - - 361) (58)
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych - - 14 489 2312
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 16 183 377 38 173 6 088
Koszty finansowe - - (692) (110)
Zysk przed opodatkowaniem 16 183 377 37 481 5978
Podatek dochodowy (1 484) (35) 3 641 581
Zysk netfo z dziatalnosci kontynuowanej 14 689 342 41122 6 559

Dziatalno$é zaniechana

Strata netto z dziatalno$ci zaniechang; (14 114) (329) (34 958) (5 576)
Zysk netto 575 13 6 164 983
Catkowite dochody ogélem 575 13 6 164 983




Marvipol 8.4,
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koficzgey sie 31 grudnia 2016 r.

3

2. Analiza danych finansowych Spéiki

2016 2015 2014

1. Rentownos¢ sprzedazy netto

zysk netto x 100% 1,0% 50% 10,7%
przychody ze sprzedazy netto

2. Renfowno$é kapitatu wilasnego

zysk netto x 100% 0,2% 2,6% 14,8%
kapitat wiasny - zysk netto

3. Rentownosé aktywéw ogélem
zysk netto x 100% 0,1% 1,3% 6,0%

suma aktywow
4.  Stopa zadluzenia

zobowiazania i rezerwy na zobowigzania x 100% 43,9% 48,2% 53,6%
suma pasywow

6.  Wskaznik ptynnosei
aktywa obrotowe 2.4 3,7 2,3

zobowigzania krotkoterminowe

6. Wskaznik ptynnosci szybkiej

aktywa obrotowe - zapasy 0,9 1.9 06
zobowigzania krétkoterminowe - przychody przysziych okreséw

Obserwowane dalsze pogorszenie wskaznikow rentownosci w poréwnaniu z latami ubiegtymi
jest efektem nizszego zysku netto Wwypracowanego przez Spotke w badanym roku gtéwnie
W wyniku mniejszego wolumenu i wartosci sprzedazy mieszkan. W 2015 roku nastgpito
zaniechanie przez Spétke dziatalnosci zwigzanej z prowadzeniem myjni samochodowych,
natomiast w badanym roku Spétka zaprezentowata caly segment deweloperski jako aktywa
| zobowigzania przeznaczone do wydzielenia w zwigzku z prowadzonym procesem podziatu
Spotki, co zostato opisane szczegdtowo w nocie 32 informacji objasniajgcych. Dane
poréwnawcze zaprezentowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw zostaty adekwatnie
przeksztatcone. W celu zapewnienia poréwnywalnosci, wskazniki zaprezentowane powyzej
uwzgledniajg dane dotyczgce dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej.

Marvipol S.A. jest jednostkg dominujgcg Grupy Kapitalowej Marvipol S.A., w ktdrej sktad
wchodzi znaczna ilosé podmiotow i w zwigzku z tym stopa zadtuzenia oraz wskazniki
plynnoéci powinny by¢ analizowane z punktu widzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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1. Zakres badania

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

Na sprawozdanie finansowe sktada sie  sprawozdanie z sytuacii finansowej
sporzgdzone na dzier 31 grudnia 2016 r., sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
zestawienie zmian w kapitale wlasnym i rachunek przeptywdw pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. oraz informacje objasniajace.

Nie nastgpity ograniczenia zakresu badania, za$ Zarzad Spotki ziozyt i udostepnit
wszystkie zadane przez biegtego rewidenta o$wiadczenia, wyjasnienia, dokumenty
i informacije.

2.  System rachunkowos$ci Spéiki

Spotka posiada dokumentacje opisujacy stosowane przez nig zasady rachunkowosci,
wymagang przepisami art. 10 ustawy o rachunkowosci.

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

<&

Biegly rewident nr 11505

Jedrzej Szalacha

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajgcy badanie w imieniu

CSWP Audyt Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig Sp. k.

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

Warszawa, 28 marca 2017 roku
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Sprawozdanie z catkowitych dochod6éw
Za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.

w tvsiqeach zlotyeh
Dzialalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne

Amortyzacja

Zuzycie materialow i energii

Uslugi obce

Koszty swiadczen pracowniczych
Wartos¢ sprzedanych towaréw i ustug
Pozostale koszty operacyjne

Zyski z inwestycji

Wynik na zbyciu akcji wlasnych
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych
Zysk na dzialalnosci operacyjnej

Koszty finansowe
Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk netto z dzialalnosci kontynuowanej

Dziatalno$é zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej

Zysk netto

Inne catkowite dochody
Catkowite dochody ogélem

Zysk przypadajaecy na 1 akeje 2z dzialalnosei
kontynuowanej i zaniechanej

Podstawowy (zt)

Rozwodniony (zt)

Zysk przypadajgcy na 1 akeje 2z dzialalnosei
kontynuowanej
Podstawowy (z})
Rozwodniony (z1)

e
by

Mariusz Ksigzek
/Prezes Zarzadu/

Nota

Dane
proeksztalcone

01-sty-16 01-sty-15 01-sty~15

31-gru-16 31-gru-15 31-gru-15

6 4288 627 113 111

7 918 306 2771

5206 933 115 882

- - (560)

- 223) (612)

12 (1 640) (131) (103 125)

9 (2 638) (2701) (5 026)

8 (716) (3 026) (22 475)

10 15971 29183 39309

- 361) (363)

11 - 14 499 (9 680)

16 183 38173 13 3560

13 - (692) (15 186)

16 183 37 481 (1 836)

14 (1 494) 3 641 6969

14 689 41 122 5133

32,33 (14 114) (34 958) 1031

575 6 164 6 164

575 6 104 6 164

24 0,01 0,15 0,15

24 0,01 0,15 0,15

24 0,35 0,99 50,12
24 0,35 7 0,99 Ay,

Mariusz Polawski
/Cztonek Zarzadu/

Beata Cukrowska ;
/osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, dnia 28 marca 2017 roku
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Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Na dzieni 31 grudnia 2016 r.

w tysigeach clotveh

Aktywa
Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale

Wartosci niematerialne

Nieruchomogci inwestycyjne

Udzielone pozyczki

Pozostate inwestycje diugoterminowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa trwale razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostale
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do wydzielenia

Aktywa razem

Mariusz Ksigzek
/Prezes Zarzadu/

Beata Cukrowska©
/osoba, ktdrej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych/

Nota

15
16
17
18
18
19

20
21
22

3i-gru-16 31-gru-15
- 1742

- 114

- 2766

- 85099

42 122 168 596
5143 1226
47 265 259 543
- 107 352

531 11150
1691 90 831
2222 209 333
376 629 -
426 116 468 876

Mariusz Polawski
/Czlonek Zarzadu/

Warszawa, dnia 28 marca 2017 roku
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Sprawozdanie z sytuacji finansowe;
Na dzief 31 grudnia 2016 r.

w tysigeach clotych

Kapital wlasny i zobowigzania
Kapital wiasny
Kapital zakladowy
Kapital zapasowy
Kapital rezerwowy
Zyski zatrzymane
Kapital wlasny
Kapital wlasny razem

Zobowigzania
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytulu obligacji
Pozostale zobowigzania

Zobowigzania dlugoterminowe razem

Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytutu obligacji
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
Przychody przysziych okresow
Rezerwy

Zobowigzania krétkoterminowe razem

Zobowigzania razem

Zobowigzania przeznaczone do wydzielenia

Kapital wlasny i zobowigzania razem

s
Mariusz Ksigzek
/Prezes Zarzadu/

Beata Cukrowska
/osoba, ktdrej powierzono
prowadzenic ksigg rachunkowych/

Nota

23

25
27
26
30

25
27
26
30
28
29

32

31-gru-16 31-gru-15

8 310 8 310

230203 228 611

575 6 164

239 088 243 085

239 088 243 085

- 33 334

- 425

- 134 906

10 10

10 168 675

- 25186

- 229

- 20 766

429 7983

- 2911

- 4]

429 57116
439 225791 .

=

468 876

Mariusz Polawski
/Czlonek Zarzadu/

Warszawa, dnia 28 marca 2017 roku
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Rachunek Przeptywow Pienigznych
Za okres od 1 stycznia 2016 r. de 31 grudniz 2016 r.

w tysigeach zlotych

01-sty-16 01-sty-15
31-gru-16 31-gru-15
Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk netto za okres 575 6 164
Korekty
Amortyzacja 669 1 106
Przychody z tytutu odsetek i udzialow w zyskach (dywidendy) (34 684) (39218)
Roéznice kursowe (2 730) -
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosdci inwestycyjnych (39) -
Koszty finansowe 10 255 13691
Odpisy na udzialy - 2791
Zysk/strata ze sprzedazy srodkow trwatych (10%5) -
Likwidacja $rodkéw trwalych - 293
Podatek dochodowy 646 (6 727)
Zmiana stanu zapasdw 53192 95 989
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostalych 6 584 7 848
Zmiana stanu rezerw i powigzanych z nimi aktywdéw (41) (26)
Zmiana sta.nu Zobowi?za{i krc’)t.koterminowych oraz pozostalych (1 967) (1 976)
z wylaczeniem kredytow i leasingu
Zmiana stanu przychodéw przysztych okresdow (2 299) (12257)
Podatek zwrécony - 1108
Zbycie akcji wiasnych - 363
Wynik na sprzedazy jednostek zaleznych (76) 9 680
Aktywa i zobowigzania wydane w ramach aportu - (867)
Koszty emisji obligacji 718 1033
Srodki pieniezne nefto wygenerowane na dzialalnosei operacyjnej 30 698 78 995
W tym.
Dzialalnos¢ kontynuowana 5835 1463
Dziatalno$¢ przeznaczona do wydzielenia 24 863 77 532
Przeplywy $rodkéw pienigznych z dzialalnosci inwestyeyjnej
Qdsetki otrzymane 6 455 4 880
Dywidendy otrzymane 28 946 36 030
Wplywy z tytutu sprzedazy wartosci niematerialnych
oraz rzeczowych srodkéw trwalych 105 -
Sprzedaz akcji wiasnych - 453
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkéw trwalych (1152) (5 647)
Nabycie/Zbycie aktywdéw finansowych (46) -
Whiesienie wkladow pienigznych (130) (19 345)
Zbycie jednostek zaleznych 156 41 220
Pozyczki udzielone (110 367) (172 403)
Splata udzielonych pozyczek 32 936 130 714
Srodki pienigine netto z dzialalnosci inwestycyjnej (43 097) 15 902
W ppm:
Dzialalnos¢ kontynuowana 15971 31 161
Dzialalnosé¢ przeznaczona do wydzielenia (59 068) (15 259)

Warszawa, dnia 28 marca 2017 roku 6
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Rachunek Przepltywow Pienieznych cd.

Za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.

w iysigeach clotych

01-sty-16 01-sty-15
Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalnosci finansowej 31-gru-16 31-gru-15
Wplywy netto z emisji obligacji - 69 324
Wykup obligacji w terminie (28 397) (69 880)
Zaciggniecie kredytéw i pozyczek 4030 53 849
Wydatki na splate kredytéw i pozyczek (14 907) (82 362)
Dywidendy wyplacone akcjonariuszom 4571 -
Platnosci zobowigzan z tytulu umdw leasingu finansowego (240) (1203)
Odsetki zaptacone (10 663) (12 721)
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci finansowej (54 748) (42 993)
W tym.
Dziatalnos¢ kontynuowana (20 5371) (32 168)
Dziatalno$¢ przeznaczona do wydzielenia (34 177) (10 825)
Przeplywy pieniezne netto, razem (67 147) 51904
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 90 831 38927
Srodki pieniezne na koniec okresu 23 684 90 831

Srodki pienigzne na koniec okresu o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Mariusz Polawski
/Prezes Zarzadu/ /Czlonek Zarzadu/

Beata Culrowska
/osoba, ktdérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych/

Warszawa, dnia 28 marca 2017 roku 7
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Zestawienie Zmian w Kapitale Wiasnym

Za okres od 1 stycznia 2016 v. do 31 grudnia 2016 r.

Nota
w tysigeach =lotych Kapital Kapital Kapital Akceje Zyski Kapital wlasny
o zakladowy zapasowy  rezerwowy wlasne  zatrzymane razem
Kapital wlasny na dzien 1 stycznia 2015 r. 8310 185395 12 793 (816) 30 423 236 105
Kapital na nabycie akcji wiasnych 4 - 12793 (12793) - - -
Sprzedaz akcji wlasnych - - - 816 - 816
Przeniesienie na kapital zapasowy - 30423 - - (30 423) -
Calkowite dochody ogdlem - - - - 6 164 6 164
Kapital wlasny na dzien 31 girudnia 2015 r. 8310 228611 - - 6 164 243 085
Kapital wlasny na dziei 1 stycznia 2016 r. 23 8310 228611 - - 6164 243 085
Przeniesienie na kapital zapasowy - 1592 - - (1592) -
: i Sci zysk rok 2
Ptzeznaczeme czgscl zysku za rok 2015 na i ) i ) (4571) @571
wyptate dywidendy
Calkowite dochody ogotem - - - “ 575 575
Kapital wlasny na dzien 31 grudnia 2016 r. 8310 230 203 - - 575 239 088
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
/Prezes Zarzgdu/ /Cztonek Zarzadu/

Beata Cukrowska
/osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych/

Warszawa, dnia 28 marca 2017 roku &
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Informacje objasniajace
1. Dane Spéiki

Marvipol SA. ("Spotka") jest spdtkg akcying zarejestrowang w Polsce. Siedziba Spélki miesci sig w Warszawie 00-838, ul.
Prosta 32.

Spotka Marvipol S.A. zostala zarcjestrowana w KRS w dniu 15 lutego 2006 roku pod numerem 0000250733 po
przeksztatceniu ze Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig Marvipol Sp. z o.0., ktéra rozpoczela dziatalnos¢ gospodarcza
w 1996 roku i byla wpisana do KRS pod numerem 0000098833. Spéika Marvipol S.A. zostala utworzona na czas
nieoznaczony.

Przedmiotem dzialalnosci Spotki sa:

e dzialalnos$¢ deweloperska,

« zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

* wynajem nieruchomosci,

e dzialalno$¢é rachunkowo - ksicgowa,

e dzialalnod¢ zarzgdzania spotkami motoryzacyjnymi,

Do dnia 30 wrzesnia 2015 r. przedmiotem dziatalnosci Spotki bylo rowniez prowadzenie myjni samochodowych.

Sprawozdanie finansowe sporzadzone jest za okres sprawozdawczy koficzacy sie 31 grudnia 2016 roku. Dane poréwnawcze
obejmujg okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku.

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej,
ktore zostaly zatwierdzone przez Unig Europejsks, zwanymi dalej "MISSF UE" przy zastosowaniu tych samych zasad dla
okresu biezacego i poréwnawczego.

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzagdzone w petnej formie, zgodnie z MSR 1.

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w

ciggu 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania. W okresie sprawozdawezym oraz do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie odnotowano istotnych przestanek wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dzialalnosci.
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Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE | eczekujgce na zatwierdzenie

Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2016 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi,
ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego jednostki za rok zakoniczony 31 grudnia 2015 roku, z
wyjgtkiem zastosowania nastepujgcych zmian do standardéw oraz nowych interpretacji opublikowanych przez Rade
Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci oraz zatwierdzonych przez UE obowigzujacych dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2016 roku:

* Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Inicjatywa w odniesieniu do ujawnien (obowigzujgce w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

° Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwale” oraz MSR 38 ,Akiywa niematerialne” ~ Wyjasnienia na temat
akceptowalnych metod amortyzacyjnych (obowigzujagce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” oraz MSR 41 ,,Rolnictwo” — Rolnictwo: uprawy roslinne (obowigzujgce w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgeych sig 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

» Zmiany do MSR 19 ,,Swiadczenia pracownicze” ~ Programy okreslonych $wiadczen: skladki pracownicze - zatwierdzone
w UE w dniu 17 grudnia 2014 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lutego
2015 roku lub po tej dacie),

o Zmiany do MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne” - Rozliczanie nabycia udzialéw we wspdlnych operacjach
(obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

° Zmiany do MSR 27 ,Jednostkowe sprawozdania finansowe” — Metoda praw wiasnosci w jednostkowych sprawozdaniach
finansowych (obowiazujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie | stycznia 2016 roku lub po tej
dacie).

° Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 12 ,.Ujawnienia na temat udzialéw w innych
jednostkach” oraz MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsigwzigciach” — Jednostki
inwestycyjne: zastosowanie zwolnienia z konsolidacji (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sig 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

° Zmiany do réznych standardéw ,,Poprawki do MSSF (cykl 2010-2012)” — dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 2, MSSF 3, MSSF 8, MSSF 13, MSR 16, MSR 24 oraz MSR 38)
ukierunkowane gléwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw
rocznych rozpoczynajgcych si¢ 1 lutego 2015 lub po tej dacie),

* Zmiany do réznych standardéw ,,Poprawki do MSSF (cykl 2012-2014)" — dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 5, MSSF 7, MSR 19 oraz MSR 34) ukierunkowane gloéwnie na
rozwigzywanie niezgodnosci 1 uciSlenie stownictwa (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 Iub po tej dacie).

Zastosowanie powyzszych zmian do standardéw nie mialo istotnego wplywu na dotychczas stosowang polityke
rachunkowosci jednostki oraz na sprawozdanie finansowe za rok 2016,

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

> MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2018 roku lub po tej dacie),

© MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami™ oraz zmiany do MSSF 15 ,,Data wejicia w zycie MSSF 157 (obowigzujgcy w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie).

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

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie roznig si¢ obecnie w znaczacy sposob od regulacji przyjetych przez Rade
Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standardéw, zmian do standardéw i
interpretacji, ktére wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. nie zostaly jeszeze przyjete do stosowania w UE (ponizsze
daty wejscia w Zycie odnoszg sie do standardéw w wersji pelne;j):

© MSSF 14 .Odroczone salda z regulowancj dzialalnosci” (obowiazujacy w odniesieniu do okresow rocznych
rozpoczynajgcych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

° MSSF 16 ,Leasing” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie | stycznia 2019 roku lub po
tej dacie),

10



Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2016 - 31,12.2016 1.

» Zmiany do MSSF 2 . Platnosci na bazie akeji” - Klasyfikacia oraz wycena platnosci na bazie akcji (obowigzujgee w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku fub po tej dacie),

* Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 LWInwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsigwzigciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywoéw pomigdzy inwestorem a jego
Jjednostky stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem (prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaly
przez UE odlozone bezterminowo - termin wejscia w zycie zostal odroczony przez RMSR na czas nieokreslony),

° Zmiany do MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 "Instrumenty finansowe” tacznie z MSSF 4 "Umowy ubezpieczeniowe"
(obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pézniej)

» Zmiany do MSR 7 . Sprawozdanie z przeplywdw pienigznych” — Inicjatywa w odniesieniu do ujawnien (obowiazujgce w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2017 roku lub po tej dacie),

° Zmiany do MSR 12 ,,Podatek dochodowy” - Ujmowanie aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego od
niezrealizowanych strat (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2017 roku
lub po tej dacie).

* Wyijasdnienia do MSSF 15 "Przychody z tytulu uméw z klientami" (obowigzujace w odniesieniu do okresdéw
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pézniej),

° Zmiany do MSSF 2 "Klasyfikacja i wycena transakcji platnosei na bazie akeji" (obowigzujace w odniesieniu do okreséw
roczitych rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2018 roku lub pézniej),

* Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2014-2016 (zmiany do MSSF 12 obowigzujace w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2017 roku lub pézniej, natomiast Zmiany do MSSF | oraz MSR 28
obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pézniej),

o Interpretacja KIMSF 22 "Transakcje w walucie obcej i zaliczki" (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

° Zmiany do MSR 40 - Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnej ((obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pézniej).

Wplyw nowego standardu MSSF 16 skutkowaé bedzie ujeciem w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako leasingobiorcy
uméw najmu, dzierzawy, uzytkowania i leasingu, ktérych do momentu pierwszego zastosowania standardu nie
kwalifikowano jako leasing finansowy. Spétka planuje zakoriczenie prac nad analizg wplywu standardu MSSF 16
najpdzniej do 2018 roku.

Wedlug szacunkéw jednostki, pozostale w/w standardy, interpretacie i zmiany do standardéw nie mialyby istotnego
wplywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane przez jednostke na dzien bilansowy.

Jednoczesnie nadal poza regulacjami przyjetymi przez UE pozostaje rachunkowosé zabezpieczen portfela aktywéw i
zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaly zatwierdzone do stosowania w UE.

Wedlug szacunkéw jednostki, zastosowanie rachunkowosci zabezpieczen portfela aktywdéw lub zobowigzan finansowych
wedlug MSR 39 _Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena™ nie mialoby istotnego wplywu na sprawozdanie
finansowe, jezeli zostalyby przyjete do stosowania na dzief bilansowy.
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2. Podstawa sperzadzenia jednostkowego sprawozdania finansowego (ciag dalszy)

a) Podstawa wyceny
Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem

nieruchomosci inwestycyjnych, naleznosci z tytuhs dostaw i ushug, pozostalych naleznoéci oraz pozyczek, zobowigzan
niebgdacych instrumentami pochodnymi, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwe.

Metody wyceny wartosei godziwej zostaly przedstawione w nocie 3.
b) Waluta funkejonalna i prezentacyjna

Dane w sprawozdaniu finansowym zostaly zaprezentowane w zlotych polskich, po zaokragleniu do pelnych tysiccy. Zloty
polski jest walutg funkcjonalng Spoiki.

¢) Dokonane osgdy i oszacowania

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzgdu osadéw, szacunkdw i zalozen, ktore
maja wplyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywoéw, przychodéw oraz kosztow. Szacunki oraz
zwigzane z nimi zalozenia opieraja si¢ na doswiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach, ktére s uznawane za
racjonalne w danych okolicznodciach, a ich wyniki daja podstawe osgdu, co do wartosci bilansowej aktywéw i zobowigzan,
ktéra nie wynika bezposrednio z innych Zrédel. Faktyczna wartos¢ moze réznié sie od wartodei szacowane;.

Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia podlegajg biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiegowych jest ujeta w okresie, w
ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezgoym i przyszlych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy
zardwno okresu biezacego, jak i okresow przysziych.

W szczegblnosei istotne obszary niepewnosci odno$nie dokonanych szacunkéw oraz osady dokonywane przy zastosowaniu
zasad rachunkowosci, ktore wywarly najbardziej istotny wplyw na wartosci ujete w sprawozdaniu finansowym, zostaly
przedstawione w nastepujacych notach:

- Nota 15 - rzeczowe aktywa trwale,

- Nota 17 - nieruchomodci inwestycyjne,

- Nota 19 - podatek odroczony,

- Nota 20 - zapasy,

- Nota 21 - naleznosci z tytulu dostaw 1 ustug,

- Nota 29 - rezerwy,

- Nota 35 - zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe.

3. Opis wainiejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady polityki rachunkowosci przedstawione ponizej stosowane byly w odniesieniu do wszystkich okreséw
zaprezentowanych w sprawozdaniu Sp6iki.

a) Waluty obce
(i) Transakeje w walucie obcej

Transakeje wyrazone w walutach obcych w dniu dokonania transakcji ujmowane sg w zlotych polskich przy zastosowaniu
kursu kupna lub kursu sprzedazy walut z dnia zawarcia transakcji stosowanym przez bank, z ktérego ustug jednostka
korzysta. Pozycje pienigzne aktywédw i pasywow wyrazone w walucie obcej sa przeliczane na dzien bilansowy wedlug
sredniego kursu NBP dla danej waluty obowigzujgcego na ten dzien. Réznice kursowe wynikajace z rozliczenia transakcji w
walutach obcych oraz wyceny bilansowej aktywdw i pasywow pienigznych wyrazonych w walutach obeyeh ujmowane sg w
sprawozdaniv z catkowitych dochod6éw. Niepienigzne pozycje aktywéw i zobowiazan wyceniane wedlug kosztu

historycznego w walucie obcej sa pizeliczane wedtug sredniego kursu NBP obowigzujacego w dniu dokonania transakeji.
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by} Instrumenty finansowe
(i) Aktywa finansowe

Inwestycje ujmuje sig w dniu zakupu i usuwa ze sprawozdania finansowego w dniu sprzedazy, jesli umowa wymaga
dostarczania ich w terminie wyznaczonym przez odpowiedni rynek, a ich wartoé¢ poczatkowa wycenia sie w wartodei
godziwej pomniejszonej o koszty transakeji, z wyjatkiem tych aktywéw, ktére klasyfikuje sie jako aktywa finansowe
wyceniane poczatkowo w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Aktywa finansowe klasyfikuje sie jako: aktywa
finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnogci,
aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy oraz pozyczki i naleznosci. Klasyfikacja zalezy od charakteru i przeznaczenia
aktywow finansowych, a okredla sig ja w momencie poczatkowego ujecia.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do tej grupy zalicza sig aktywa finansowe przeznaczone do zbycia lub wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy. Skiadnik aktywéw finansowych klasyfikuje si¢ jako przeznaczony do zbycia, jezeli zostat zakupiony przede
wszystkim w celu odsprzedazy w niedalekiej przysziosci lub stanowi czeéé okreslonego portfela instrumentéw finansowych,
ktorymi Spolka zarzadza facznie, zgodnie z biezacym i faktycznym wzorcem generowania krotkoterminowych zyskow lub
tez jest instrumentem pochodnym niewyznaczonym i niedzialajacym jako zabezpieczenie,

Sktadnik aktywéw finansowych inny niz przeznaczony do zbycia moze zostaé sklasyfikowany jako wyceniany w wartosci
godziwej przez wynik finansowy przy ujeciu poczatkowym, jezeli:

- taka klasyfikacja eliminuje lub znaczaco redukuje niespéjnosé wyceny tub ujecia wystepujacg w innych okolicznosciach;
tub

- sktadnik aktywéw finansowych nalezy do grupy aktywéw lub zobowigzan finansowych, lub do obu tych grup objetych
zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane sg w wartosci godziwej zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem
lub inwestycjami Spotki, w ramach ktérej informacje o grupowaniu aktywdw sg przekazywane wewnetrznie; lub

- skfadnik aktywow stanowi czesé kontraktu zawierajgcego jeden lub wiecej wbudowanych instrumentéw pochodnych, a
MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” dopuszcza klasyfikacje calego kontraktu (sktadnika aktywow lub
zobowigzail) jako wycenianego w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartodci godziwej przez wynik finansowy wykazuje sie w wartoéci godziwej, a zyski lub
straty ujmuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Zysk lub strata netto ujete w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw uwzgledniajg dywidendy lub odsetki wygenerowane przez dany skladnik aktywéw finansowych,

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci

Inwestycje oraz inne aktywa finansowe, z wylaczeniem instrumentéw pochodnych, o statych lub negocjowanych warunkach
ptatnosci oraz stalych terminach wymagalnosci, ktére Spotka chee i moze utrzymywaé do momentu osiggniecia terminu
wymagalnosci klasyfikuje si¢ jako inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnodci. Wykazuje sie je po zamortyzowanym
koszcie stosujgc metode efektywnego oprocentowania po pomniejszeniu o utrate wartoéci, zag przychody ujmuje sie metoda
efektywnego dochodu.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Akcje i umarzalne obligacje nienotowane na gieldzie, bedace w posiadaniu Spotki i znajdujgee sie w obrocie na aktywnym
rynku, klasyfikuje si¢ jako aktywa dostgpne do sprzedazy i wykazuje w wartosci godziwej. Zyski i straty wynikajace ze
zmian wartosci godziwej ujmuje si¢ bezposrednio w kapitale wlasnym, w kapitale rezerwowym z tytulu aktualizacji, z
wyjatkiem odpisdw z tytutu utraty wartosci, odsetek obliczonych przy uzyciu efektywnej stopy procentowej oraz ujemnych i
dodatnich réznic kursowych dotyczacych aktywéw pienicznych, kidre ujmuje sie bezposrednio w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw. W przypadku zbycia inwestycji lub stwierdzenia utraty jej wartodci, skumulowany zysk lub strate
ujeta uprzednio w kapitale rezerwowym z tytutu aktualizacji ujmuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw danego
okresu. Dywidendy z instrumentéw kapitalowych dostepnych do sprzedazy ujmuje sic w sprawozdaniu z calkowitych
dochodéw w chwili uzyskania przez Spolke prawa do ich otrzymania. Warlo$é godziwg akiywdw pienigznych dostepnych
do sprzedazy denominowanych w walutach obcych okresla sie przeliczajac te waluty po kursie spot na dzied bilansowy.
Zmiana wartosci godziwej przypadajaca na réznice kursowe wynikajgee ze zmiany zamortyzowanego kosztu historycznego
danego skladnika aktywow wykazywana jest w sprawozdaniu z calkowitych dochoddéw, zas pozostate zmiany ujmuje sie w

kapitate wiastynt.
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Pozyezki i naleznosci

Naleznosei z tytulu dostaw i uslug. pozyczki i pozosiale naleznosci o stalych lub negocjowanych warunkach platnosci
niebgdgee przedmiotem obrotu na aktywnym rynku klasyfikuje sie jako pozyczki i naleznodci. Wycenia sie je po koszeie
zamortyzowanym, metodg efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem utraty wartosci. Dochdd odsetkowy ujmuje sie
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z wyjatkiem naleznosei krétkoterminowych, gdzie ujecie odsetek byloby
nieistotne.

Utrata wartosci aktywow finansowych

Aktywa finansowe, oprocz tych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, ocenia sie pod wzgledem utraty
wartosci na kazdy dzien bilansowy. Aktywa finansowe tracg wartos¢, gdy istnieja obiektywne przestanki, ze zdarzenia, ktére
wystapily po poczatkowym ujeciu danego skladnika aktywdw wplynely niekorzystnie na zwiszane z nim szacunkowe
przyszie przeplywy pienigzne. W przypadku akeji nienotowanych na gieldzie, sklasyfikowanych jako dostepne do
sprzedazy, znaczny lub dlugotrwaly spadek wartosci godziwej papieréw wartosciowych ponizej ich kosztu uznaje si¢ za
obicktywny dow6d utraty wartosci. W przypadku niektérych kategorii aktywow finansowych, np. naleznosci z tytulu dostaw
i ustug, poszczegolne akiywa ocenione jako te, ktdre nie utracily waznosci, bada si¢ pod katem utraty wartosci lacznie.
Obiektywne dowody utraty wartosei dla portfela naleznosci obejmujg doswiadczenie Spotki w procesie windykacii
naleznosci; wzrost liczby nieterminowych platnosei przekraczajacych érednio 90 dni, a takze obserwowalne zmiany w
warunkach gospodarki krajowej czy lokalnej, ktére majg zwiazek z przypadkami nieterminowych splat naleznosci. W
przypadku aktywow finansowych wykazywanych po zamortyzowanym koszcie, kwota odpisu z tytulu utraty wartosci
stanowi roznicg pomiedzy wartoscia bilansowg skladnika aktywdw a biezgcg wartoscia szacunkowych przysziych
przeplywow pienigznych zdyskontowanych w oparciu o pierwotng efektywng stope procentows skladnika aktywow
finansowych. Wartos¢ bilansowa skiadnika aktyw6w finansowych pomniejsza sic o odpis z tytulu utraty wartosci
bezposrednio dla wszystkich aktywow tego typu, z wyjatkiem naleznosdci z tytutu dostaw i ushug, ktérych wartogé bilansowg
pomniejsza si¢ stosujgc konto korygujace ich pierwotng wartosé. W przypadku stwierdzenia niesciggalnosci danej
naleznosei z tytufu dostaw i ustug, odpisuje si¢ ja wlasnie w cigzar konta odpisu aktualizujacego. Natomiast jesli uprzednio
odpisane kwoty zostana péiniej odzyskane, dokonuje si¢ odpowiedniego uznania konta odpisu aktualizujgcego. Zmiany
wartosci bilansowej konta odpisu aktualizujacego ujmuje sic w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w pozycji
pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych. Z wyjatkiem instrumentéw finansowych dostepnych do sprzedazy, jesli w
kolejnym okresie obrachunkowym kwota odpisu z tytulu utraty wartosci ulegnie zmniejszeniu, a zmniejszenie to mozna
racjonalnie odnies¢ do zdarzenia majacego micjsce po ujeciu utraty wartosci, uprzednio ujety odpis z tytulu utraty wartosci
odwraca si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw, jezeli wartogé bilansowa inwestycji w dniu odwrécenia utraty
wartosci nie przekracza kwoty zamortyzowanego kosziu, powstajacego gdyby utrata wartodei nie zostala ujeta. Odpisy z
tytulu utraty wartosci kapitatowych papieréw wartosciowych przeznaczonych do sprzedazy ujete uprzednio przez wynik
finansowy nie podlegaja odwrdceniu poprzez ten rachunek. Wszelkie zwickszenia wartosei godziwej nast¢pujace po
wystgpieniu utraty wartosci ujmuje si¢ bezposrednio w kapitale wlasnym,

Rellasyfikacje aktywow finansowych

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy mogg podlegaé reklasyfikacji do:

- pozyczek udzielonych i naleznosci whasnych, jezeli na dzief przekwalifikowania aktywa te spelnialyby definicje pozyczek
udzielonych i naleznosei wlasnych a jednostka ma zamiar i mozliwos$é utrzymania aktywu w przyszlosei lub do terminu
wymagalnosci.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosei godziwej przez wynik finansowy inne niz instrumenty pochodne oraz aktywa
wyceniane wedlug wartosci godziwej wedhug opcji wyceny w wartosci godziwej, moga zostaé przekwalifikowane na
nastgpujgcych zasadach:

- Przeniesione do aktywéw dostepnych do sprzedazy, jezeli (a) instrument nie jest juz przeznaczony do sprzedazy lub
odkupu w krotkim terminie, (b) na dzien przekwalifikowania aktywa te spetniatyby definicje pozyczek udzielonych i
naleznosci wlasnych oraz (c) jednostka ma zamiar i mozliwosé utizymania aktywu w przyszloscei lub do terminu
wymagalnosci,

- Jezeli instrument nie spelnia definicji pozyczek udzielonych i naleznoscei wlasnych, reklasyfikacja do aktywéw dostepnych
do sprzedazy lub aktywéw utrzymywanych do terminu wymagalnosci, jest mozliwa w rzadkich okolicznogciach, przez kiore
rozumie si¢ udokumentowang pizez jednostke incydentalng sytuacje, w stosunku do ktérej nie nalezy oczekiwaé, ze pojawi
si¢ w przyszfosei lub regularnie.

Powyisze reklasyfikacje odbywaja si¢ po wartodei godziwej z dnia reklasyfikacii. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
moga takze podlegad reklasyfikacji do aktywow utrzymywanych do terminu wymagalnosei i odwrotnie.




Marvipol S.4. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2016 - 31.12.2016 r

Wyksiggowanie aktywow finansowych

spbtka wyksiegowuje skladnik akiywow finansowych wylacznie wiedy, gdy wygasna prawa umowne do przeplywow
pienigznych generowanych przez taki skiadnik aktywéw, albo gdy skladnik aktywow finansowych wraz z zasadniczo calym
ryzykiem i wszystkimi korzysciami zwigzanymi z jego posiadaniem zostaja przeniesione na inny podmiot. Jezeli Spétka nie
przenosi ani nie zatrzymuje zasadniczo calego ryzyka i wszystkich korzysci zwigzanych z posiadaniem sktadnika aktywow i
utrzymuje nad nim kontrole, ujmuje zatrzymany udziat w takim sktadniku aktywow i zwigzane z nim zobowigzania z tytulu
potencjalnych plamosci. Jesli natomiast Spétka zatrizymuje zasadniczo cate ryzyko i korzysci zwigzane z przeniesionym
sktadnikiem aktywow, to nadal ujmuje stosowny sktadnik aktywédw finansowych,

(ii) Zobowigzania finansowe oraz instrumenty kapitalowe wyemitowane przez Spéike

Instrumenty diuzne i kapitatowe klasyfikuje sie jako zobowigzania finansowe lub jako kapital wlasny, w zaleznosci od tresci
ustalen umownych.

Instrumenty kapitatowe

Instrumentem kapitatowym jest kazdy kontrakt, ktory poswiadeza udzial w aktywach podmiotu po odjeciu wszystkich jego
zobowigzan. Instrumenty kapitalowe wyemitowane przez Spétke ujmuje sic w kwocie otrzymanych wplywdw po odjeciu
bezposrednich kosztéw emisji. Instrumenty finansowe z opcja sprzedazy moga byé prezentowane jako kapital wlasny wtedy
i tylko wtedy, gdy spetniajg wszystkie ponizsze warunki:

(a) ich posiadacz ma prawo do proporcjonalnego udziatu w aktywach netto jednostki w przypadku jej likwidacji;

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

(c) instrument nie posiada innych cech, ktére odpowiadatyby definicji zobowigzania finansowego; oraz

(d) suma przewidywanych przeptywéw pienieznych przypadajacych na ten instrument w okresie jego splaty opiera sie
przede wszystkim o wynik finansowy, zmiang w ujetych aktywach netto lub zmiane wartogci godziwej ujetych i nieujetych
aktywéw netto jednostki (z wylaczeniem oddzialywania samego instrumentu). Wynik finansowy lub zmiane ujetych
aktywdw netto wycenia si¢ w tym celu zgodnie z odpowiednimi MSSF. Podmiot nic moze posiadaé innych instrumentow,
ktére znaczaco zawgzalyby lub wyznaczaly stala kwotg zwrotu dla posiadacza instrumentu finansowego z opcjg sprzedazy.

Kryteria klasyfikacji jako kapitalu whasnego instrumentéw zobowiazujgeych do przekazania ich posiadaczowi
proporcjonalnego udzialu w aktywach netto jednostki w przypadku likwidacji oparte sg na tych samych zasadach co
przedstawione powyzej, z wyjatkiem punktéw (¢) i (d), ktore nie majg zastosowania. Jezeli Spotka zalezna wyemituje tego
rodzaju instrumenty, ktdre znajdujg si¢ w posiadaniu jednostek nie sprawujacych nad nia kontroli i zostaly przedstawione
jako kapitat wiasny w sprawozdaniu finansowym tej Spétki, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ujmowane sg
jako zobowiazanie, poniewaz nie bedzie on najbardziej podporzgdkowanym instrumentem w grupie kapitatowe;j.

Zlozone instrumenty finansowe

Skiadniki zlozonych instrumentéw wyemitowanych przez Spétke klasyfikuje sie oddzielnie jako zobowigzania finansowe i
kapital wlasny, zgodnie z tredcig zawartej umowy. Wartosé godziwg skiadnikow stanowigcych zobowigzania na dziefi emisji
szacuje sig przy uzyciu dominujacej rynkowe;j stopy procentowej stosowanej do podobnych, niezamiennych instrumentéw.
Kwotg tg ujmuje si¢ jako zobowigzanic po zamortyzowanym koszcie przy uzyciu efektywnej stopy procentowej do momentu
wygasnigcia tej kwoty zwiazanego 7 zamiang Iub do dnia wymagalnosci instrumentu. Komponent kapitalowy okresla sig
odejmujgc wartos¢ zobowigzania od ogdlnej wartodci godziwej zlozonego instrumentu kapitalowego. Wartos¢ te ujmuje sie
w kapitale wiasnym po uwzglednieniu podatku dochodowego i nie podlega ona pézZniejszemu przeszacowaniu.

Zobowigzania wynikajqce = umow gwarancji finansowej

Zobowigzania z tytulu gwarancji finansowej wycenia sie poczatkowo w wartosci godziwej, a nastepnie wedlug wyzszej 7
dwéch nastepujacych wartosci kwoty zobowigzania umownego okreslone; zgodnie z MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania
warunkowe i aktywa warunkowe™ oraz poczatkowo ujgtej wartosci pomniejszonej w odpowiednich przypadkach o
umorzenie uj¢te zgodnie z zasadami ujmowania przychoddw.
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Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe klasyfikuje si¢ jako wyceniane w wartodel godziwej przez wynik finansowy albo jako pozostale
zobowigzania finansowe,

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do tej kategorii zalicza si¢ zobowigzania finansowe przeznaczone do zbycia Iub zdefiniowane jako wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzanie finansowe klasyfikuje si¢ jako przeznaczone do zbycia, jezeli:

- zostato podjete przede wszystkim w celu odkupu w krétkim terminie;

- stanowi czgs¢ okreslonego portfela instrumentéw finansowych, ktérymi Spotka zarzadza lacznie zgodnie z biezgeym i
faktycznym wzorcem generowania krotkoterminowych zyskéw; lub

- jest instrumentem pochodnym niesklasyfikowanym i niedziatajacym jako zabezpieczenie.

Zobowigzanie finansowe inne niz przeznaczone do zbycia moze zostaé sklasyfikowane jako wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy w chwili poczatkowego ujecia, jezeli:

- taka klasyfikacja eliminuje lub znaczgco redukuje niesp6jnosé wyceny lub ujecia, jaka wystapitaby w innych warunkach:
lub

- skiadnik aktywow finansowych nalezy do grupy aktywow lub zobowigzan finansowych, lub do obu tych grup objetych
zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane sg w wartosci godziwej zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem
lub inwestycjami Spotki, w ramach ktérej informacje o grupowaniu aktywéw sa przekazywane wewnetrznie; lub

- stanowi czgs¢ kontraktu zawierajacego jeden lub wigceej wbudowanych instrumentéw pochodnych, a MSR 39 dopuszcza
klasytikacje calego kontraktu (sktadnika aktywéw lub zobowigzan) do pozycji wycenianych w wartodci godziwej przez
wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje sie w wartosci godziwej, a
wynikajgce z nich zyski lub straty finansowe ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw z uwzglednieniem
odsetek zaplaconych od danego zobowigzania finansowego.

Pozostale zobowigzania finansowe

Pozostate zobowigzania finansowe, w tym kredyty bankowe i pozyczki, wycenia sie poczatkowo w wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty transakeji. Nastepnie wycenia si¢ je po zamortyzowanym koszcie historycznym metoda efektywnej
stopy procentowej, a koszty odsetkowe ujmuje si¢ metodg efektywnego dochodu. Metoda efektywnej stopy procentowej
stuzy do obliczania zamortyzowanego kosztu zobowiazania i do alokowania kosztéw odsetkowych w odpowiednim okresie.
Efektywna stopa procentowa to stopa faktycznie dyskontujgca przyszie platnosci pienigzne w przewidywanym okresie
uzytkowania danego zobowigzania lub, w razie potrzeby, w okresie krétszym.

Wyksiggowanie zobowiqzan finansowych

Spotka wyksiggowuje zobowigzania finansowe wylgcznie wéwezas, gdy odpowiednie zobowigzania Spotki zostang
wykonane, uniewaznione lub gdy wygasna.

(iii) Kapitaly wlasne

- Kapitat zakladowy
Kapitat zakladowy wykazywany jest w wartodci nominalnej zarejestrowanych akcji, wynikajacej ze statutu Spotki i wpisu do
Krajowego Rejestru Sgdowego.

- Kapital zapasowy

Zgodnie z przepisami kodeksu spolek handlowych, Spotka jest zobowigzana do utworzenia kapitatu 7apasowego na
pokrycie straty, do ktdrego przelewa sie co najmnicj 8% zysku za dany rok obrotowy, dopdki kapital ten nie osiagnie co
najmniej jednej trzecic] kapitatu zaktadowego. Do kapitatu zapasowego nalezy réwnicz przelewaé nadwyzki osiagniete przy
emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej pozostate po pokryciu kosztow emisji.

O uzvein )n!t alu zanasoweso-deey:
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trzeciej ka )ltdhl /alxhdowcgo mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym.
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Kapitat zapasowy w Spélce tworzony jest:

- z odpiséw z zysku,
- z premii emisyjnej uzyskanej z emisji akcji, pomniejszonej o poniesione koszty bezposrednio z nig zwiazane,
- znadwyzki ceny sprzedazy akeji wlasnych nad kosztem ich nabycia,

- Kapiial rezerwowy

Pozostale kapitaly rezerwowe sa tworzone zgodnie ze statutem. O uzyciu kapitatu rezerwowego rozstrzyga Walne
Zgromadzenie.
Spéika do kapitalow rezerwowych zalicza migdzy innymi kapital utworzony decyzja Walnego Zgromadzenia na nabycie
akeji wlasnych.

W kapitale rezerwowym Spoétka ujmuje takze kapital uzyskany z emisji akcji, po pomniejszeniu o koszty emisji do momentu
dokonania rejestracji podwyzszenia kapitalu zakladowego przez Sad Rejestrowy. Po dokonaniu rejestracji wartosé
nominalna zargjestrowanych akcji odnoszona jest na kapitat zaktadowy, natomiast nadwyzka osiggnigta przy emisji akeji
powyzej ich wartosci nominalnej, pozostala po pokryciu kosztéw emisji, odnoszona jest na kapitat zapasowy.

- Nabyte akcje wlasne

Spétka, na podstawie uchwal Walnego Zgromadzenia, dokonywata skupu akcji wlasnych. Nabyte akcje whasne wyceniane
sq wedlug ceny nabycia i ujmowane w kapitale wlasnym jako wielkoé¢ ujemna.

- Catkowite dochody

Calkowite dochody ogélem to zmiana w kapitale whasnym, ktéra nastapila w ciggu okresu sprawozdawczego na skutek
transakcji innych niz transakcje zawierane z wlascicielami wystepujgcymi w charakterze udzialowcow. Obejmujg wszystkie
sktadniki zyskow i strat oraz innych catkowitych dochodow.

Inne catkowite dochody obejmujg pozycje przychodow i kosztow (w tym korekty wynikajace z przeklasyfikowania), ktore
nie zostaly ujete jako zyski lub straty zgodnie z tym, jak tego wymagaja lub na co zezwalaja inne MSSF.

¢) Rzeczowe aktywa trwale

(i) Wlasne skladniki rzeczowych aktywow trwalych

Skiadniki rzeczowych aktywéw trwalych ujmuje si¢ w ksicgach wediug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu utraty wartoéci. Cena nabycia obejmuje cene zakupu skladnika
majgtku oraz koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem skladnika majatku do stanu zdatnego do
uzywania, facznie z kosztami transportu, jak tez zatadunku, wyladunku i sktadowania. Rabaty, opusty oraz inne podobne
zmniejszenia i odzyski zmniejszajg ceng nabycia sktadnika aktywéw.

Koszt wytworzenia skiadnika $rodkéw trwalych oraz srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogét kosztdw poniesionych
przez jednostkg w okresie jego budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia poniesionych do dnia przyjecia takiego
skladnika majatkowego do uzywania (lub do dnia bilansowego, jesli skiadnik nie zostal jeszeze oddany do uzywania). Koszt
wytworzenia obejmuje réwniez, w przypadkach gdy jest to wymagane, wstepny szacunek kosztéw demontazu i usuniecia
skdadnikow rzeczowych akfywdw trwalych oraz przywrécenia do stanu pierwotnego. Zakupione oprogramowanie, ktdre jest
niezbedne do prawidiowego funkcjonowania zwigzanego z nim urzadzenia jest aktywowane jako czesé tego urzgdzenia.

W przypadku, gdy okreslony sktadnik rzeczowych aktywdw trwatych skiada sic z odrebnych i istotnych czesci skladowych o
réznym okresie uzytkowania, czedel te sa traktowane jako odrebne sktadniki aktywow,
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(it) Przeklasyfikowanie do nieruchomosci inwestyeyjnych

Skiadniki rzeczowych aktywdw trwalych wytwarzane w celu przysziego wykorzystania jako nieruchomosci inwestycyjne
zaliczane sq do rzeczowych aktywdéw trwalych i wykazywane w oparciu o ich koszt wytworzenia do momentu kiedy
mozliwa bedzie ich rzetelna wycena. Wiedy to zostajg przeklasyfikowane do nieruchomodci inwestycyjnych i wycenione
wedlug wartosei godziwej. Wszelkie zyski i straty powstale z wyceny do wartosci godziwej sa ujmowane w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow.

(iii) Naklady ponoszone w terminie pézniejszym

Aktywowaniu podlegajg poniesione w pézniejszym okresie koszty wymienianych czesci skiadnika rzeczowych aktywdw
trwalych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Spéika osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z
wymienianymi skiadnikami rzeczowych aktywow trwatych. Pozostate nakiady sg ujmowane na biezgco w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw jako koszty.

(iv) Amortyzacja

Skifadniki rzeczowych aktywow trwalych, wzglednie ich istotne i odrgbne czesdci skladowe amortyzowane sg metoda liniowa
przez okres uzytkowania przy uwzglednieniu przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka
trwatego (wartosci rezydualnej). Grunty nie s3 amortyzowane. Spélka zaklada ponizsze okresy uzytkowania dla
poszczegolnych kategorii Srodkéw trwatych:

e Budynki 10 -40 lat,

» Maszyny 1 urzadzenia 3 - 10 lat,
« Srodki transportu 5 lat,

° Meble i wyposazenie 5 -7 lat.

Poprawnos¢ stosowanych okreséw uzytkowania, metod amortyzacji oraz wartosci rezydualnych §rodkéw trwalych (o ile nie
Jest nieznaczna) jest przez Spotkg corocznie weryfikowana.

d) Wartosci niematerialne
(i) Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte przez Spétke wykazywane sa w oparciu o ich ceng nabycia, pomniejszong o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci.

(if) Naklady poniesione w terminie pézniejszym

Pozniejsze wydatki na skiadniki istniejacych wartosci niematerialnych podlegajg aktywowaniu tylko wtedy, gdy zwickszaja
przyszle korzysci ekonomiczne zwigzane z danym skladnikiem. Pozostale naklady sa ujmowane w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw w momencie poniesienia.

(iif) Amortyzacja

Wartosei niematerialne amortyzowane sa metoda liniowa biorac pod uwage okres ich uzytkowania chyba, Ze nie jest on
okreslony. Wartos¢ firmy i wartodci niematerialne z nieokreslonym okresem uzytkowania nie sg amortyzowane, podlegaja
testom ze wzgledu na utratg wartosci na kazdy dzien bilansowy. Inne wartoéci niematerialne sg amortyzowane od dnia,
kiedy sg dostepne do uzytkowania.

Szacunkowy okres uzytkowania jest nastepujacy:
e oprogramowanie 2 lata.
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¢) Nieruchomosci inwestyeyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosei inwestycyjnych nastepuje wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw transakeiji,
Wartos¢ bilansowa nieruchomoscei inwestycyinych obejmuje koszt wymiany czesci skiadowej nieruchomosei inwestycyjnej
w chwili jego poniesienia, o ile spelnione sa kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztow biezacego utrzymania tych
nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedlug wartosci godziwej. Zyski lub straty
wynikajgce ze zmian wartodei godziwej nieruchomoscei inwestycyinych sg ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w
ktérym powstaly.

Nieruchomosei inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku stalego wycofania danej
nieruchomodci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane zadne przyszle korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie
zyski lub straty wynikajgce z usunigcia nieruchomosei inwestycyjnej z bilansu sa ujmowane w zysku lub stracie w tym
okresie, w ktérym dokonano takiego usuniccia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wéwcezas, gdy nastgpuje zmiana sposobu ich
uzytkowania potwierdzona przez zakoriczenie uzytkowania skladnika aktywoéw przez wiasciciela lub zawarcie umowy
leasingu operacyjnego. Jezeli skladnik aktywdw wykorzystywany przez whsciciela - Spétke staje sig nieruchomoscia
inwestycyjng, Spétka stosuje zasady opisane w czesei Rzeczowe aktywa trwale az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomodci.

W przypadku przeniesienia nieruchomosei z zapaséw do nieruchomodci inwestycyjnych, réznice migdzy wartodcig godziwg
nieruchomosci ustalong na dzied przeniesienia a jej poprzednia wartoscig bilansowa ujmuje sie w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow.

W przypadku przeniesienia nieruchomosdcei inwestycyjnej wykazywanej w wartosci godziwej do nieruchomosci
zajmowanych przez wlasciciela lub do zapasow, zakladany koszt tej nieruchomosci, ktéry zostanie przyjety dla celdw jej
ujecia zgodnie z MSR 16 lub MSR 2 jest réwny wartosci godziwej tej nieruchomosci ustalonej na dzies zmiany sposobu jej
uzytkowania.

Ujecie przeniesienia z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, traktuje sie analogicznie do sprzedazy zapaséw.

Gdy Spolka zakonczy budowe, przeprowadzane we wlasnym zakresie dostosowywanie nieruchomosci inwestycyjnej lub
nieruchomosci inwestycyjnej przeznaczonej do sprzedazy, réznice miedzy ustalong na ten dzies wartoscig godziwg tej
nieruchomosci a jej poprzednig wartoseia bilansowa ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

f) Skladniki rzeczowych aktywéw trwalych uzytkowane na podstawie umow leasingu

Umowy leasingowe, w ramach ktérych Spétka ponosi praktycznie calo$é ryzyka oraz czerpie praktycznie wszystkie korzysci
wynikajace z posiadania sktadnikéw rzeczowych aktywoéw trwatych klasyfikowane sg jako umowy leasingu finansowego.
Aktywa nabyte w drodze leasingu finansowego sg wykazywane poczatkowo w wartogci godziwej lub wartosci biezacej
minimalnych oplat leasingowych, w zaleznoéci od tego, ktéra z tych kwot jest nizsza, a nastgpnie pomniejszane o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu utraty wartosci.

Umowy leasingowe niebgdace umowami leasingu finansowego sg traktowane jak leasing operacyjny. Aktywa uzytkowane
na podstawic leasingu operacyjnego nie sg rozpoznawane w bilansie Spéiki. Nieruchomosei inwestycyjne uzytkowane na
podstawie umow leasingu operacyjnego sg wykazywane w bilansie wedlug wartosei godziwej.

g) Zapasy

Skiadniki zapaséw wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia nie wyzszej od mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy netto. Cena nabycia obejmuje ceng zakupu powiekszong o koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i
przystosowaniem skiadnika aktywéw do stanu zdatnege do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, W przypadku wyrobow
gotowych 1 produkeji w toku, koszty zawieraja koszty zwigzane z realizowanymi projektami deweloperskimi. Koszty
projektu obejmuja gtéwnie:

° prawo wieczystej dzierzawy gruntdw lub grunty, koszty budowy dotyczace prac wykonywanych przez podwykonawcow
w zwigzku z budowami lokali mieszkalnych,
¢ _skapitalizowane koszly zawierajace koszty finansowe, koszty planowania i projektu, narzuty koszidw ogdlno

administracyjnych oraz pozostale koszty bezposrednie dotyczace projektow.

Mozliwa do uzyskania cena sprzedazy netto jest réznica pomiedzy szacowany cong sprzedazy dokonywang w toku
dzialalnosei gospodarczej, a szacowanymi kosztami ukonczenia i kosztami niezbednymi do doprowadzenia sprzedazy do

skutku.
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h) Odpisy 2 tytulu utraty wartosci aktywéw
(i) Aktywa finansowe

Odpis z tytutu utraty wartodei aktywéw finansowych jest ujmowany w momencie, kiedy istnieja obiektywne przestanki, ze
zaistnialy zdarzenia, ktére moga mieé negatywny wplyw na warto$é przysziych przeplywow pienigznych zwigzanych z
danym skladnikiem aktywow.

Utrata wartosci w odniesieniu do aktywéw finansowych wycenianych wedhig zamortyzowanego kosztu szacowana jest jako
roznica migdzy ich wartoscig bilansowa, a wartodcia biezaca przysziych przeptywéw pienieznych zdyskontowanych przy
uzyciu pierwotnej efektywnej stopy procentowej. Wartoéé bilansowa poszczegdinych aktywoéw finansowych o jednostkowo
istotnej wartosci poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy wystepujg przestanki
wskazujgce na uirate ich wartosei. Pozostale aktywa finansowe sa oceniane pod katem ufraty warto$ci zbiorczo,
pogrupowane wedlug podobnego poziomu ryzyka kredytowego.

Odpisy z tytulu utraty wartosci ujmowane s w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Odpisy z tytutu utraty wartosci sg
odwracane, jesli pozniejszy wzrost wartodci odzyskiwalnej moze byé obiektywnie przypisany do zdarzenia po dniu ujgcia
straty z tytutu utraty wartosci.

(ii) Aktywa niefinansowe

Wartos¢ bilansowa aktywow niefinansowych, innych niz aktywa biologiczne, nieruchomogci inwestycyjne, zapasy i aktywa
z tytulu odroczonego podatku dochodowego poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy
wystgpujg preestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. W przypadku wystapienia takich przestanck Spétka dokonuje
szacunku wartosci odzyskiwalnej poszezegélnych aktywow, Wartoéé odzyskiwalna wartodci firmy oraz wartosci
niematerialnych, kiére nie sa jeszcze zdatne do uzytkowania jest szacowana na kazdy dzien bilansowy.

Odpis z tytulu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ bilansowa skiadnika aktywoéw lub osrodka
generujacego Srodki pienigzne przewyzsza jego warto$é odzyskiwalng. Ogrodek generujacy srodki pienigzne jest
definiowany jako najmniejsza identyfikowalna grupa aktywdw, ktéra wypracowuje srodki pieniczne niezaleznie od innych
aktywéw 1 ich grup. Odpisy z tytulu utraty wartosci s3 ujmowane w wyniku finansowym. Utrata wartosci osrodka
generujgcego srodki pienigzne jest w pierwszej kolejnosei ujmowana jako zmniejszenie wartosci firmy przypisanej do tego
osrodka (grupy osrodkow), a nastepnie jako zmniejszenie wartosci bilansowej pozostatych aktywéw tego osrodka (grupy
osrodkéw) na zasadzie proporcjonalne;.

Wartos¢ odzyskiwalna aktywdw lub odrodkow generujacych srodki pieniezne definiowana jest jako wicksza z ich wartosci
netto mozliwej do uzyskania ze sprzedazy oraz ich wartosci uzytkowej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej przyszie
przeplywy pienigzne dyskontowane sg przy uzyciu stopy procentowej przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla aktualng
rynkowg oceng wartosci pienigdza w czasie oraz czynniki ryzyka charakterystyczne dia danego skladnika aktywow,

W przypadku aktywdw, ktdre nie generujg niezaleznych przeplywdw pienigznych warto$é uzytkowa szacowana jest dla
najmniejszego identyfikowalnego osrodka generujacego srodki pienigzne, do kidrego dany skladnik aktywow przynalezy, W
odniesieniu do aktywow innych niz wartos¢ firmy, odpisy z tytulu utraty wartosci rozpoznane w poprzednich okresach, sg
poddawane na kazdy dzief bilansowy ocenie, czy zaszly przestanki wskazujace na zmniejszenie utraty warlosci lub jej
catkowite odwrdcenie. Odpis aktualizujgey z tytuty utraty wartodci jest odwracany, jezeli zmienily sie szacunki zastosowane
do szacowania wartosci odzyskiwalnej. Odpis z fytuly utraty wartosci odwracany jest tylko do wysokosci wartosci
bilansowej sktadnika aktywéw pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jaka bytaby wykazana w sytuacji, gdyby odpis z
tytulu utraty wartosci nie zostatl ujety.
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1) $wiadezenia pracownicze
(i) Program okreélonych skladek

Spélka zobowigzana jest na mocy obowigzujacych przepisdw, do pobierania i odprowadzania skladek na $wiadczenia
emerytalne pracownikéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19, stanowig program pafistwowy oraz maja charakter programu
okreslonych skiadek. W zwigzku z powyzszym, zobowiazanie Spotki za kazdy okres jest szacowane na podstawie kwot
sktadek do wniesienia za dany rok.

(ii) Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze

Zobowigzania z tytulu krotkoterminowych $wiadczen pracowniczych sa wycenianie bez uwzglednienia dyskonta 1 sg
odnoszone w koszty w momencie wykonania $wiadczenia.

j) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Spélce cigzy obowiazek wynikajacy z przesziych zdarzen i prawdopodobne jest,
ze wypelnienie tego obowiazku wigzaé si¢ bedzie z wyptywem korzysei ekonomicznych, W przypadku, kiedy efekt wartosci
pienigdza w czasie ma istotne znaczenie, rezerwy sa szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych przyszlych
przeptywow srodkéw pienigznych w oparciu o stope przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla biezace szacunki rynkowe
zmian wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko zwigzane z danym skladnikiem pasywow.

() Umowy rodzgce obcigzenia

Rezerwa na umowy rodzace obciazenia ujmowana jest w przypadku, gdy spodziewane przez Spélke korzysci ekonomiczne z
umowy sg nizsze niz nieuniknione koszty wypelnienia obowigzkéw umownych. Wysokodé rezerwy jest ustalana na
podstawie nizszej z wartosci kosztéw zwigzanych z odstgpieniem od wmowy lub kosztow jej realizacji. Przed ujeciem w
ksiegach rezerwy, Spétka rozpoznaje ewentualng utrate wartosci aktywéw zwiazanych z dang umowa.

k) Przychody
(i) Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i rozpoznanie kosztéw

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sg rozpoznawane zgodnie z MSR 18 1j., jezeli znaczace ryzyko 1 korzysci
wynikajgce z prawa wlasnosci do lokali mieszkalnych zostaly przekazane nabywey.

Stosownie do tresci art. 548 § | k.., nicbezpicczenstwo przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy przechodzi na
kupujgcego z chwilg wydania rzeczy, niezaleznie od tego kiedy kupujacy stanie si¢ whascicielem rzeczy. Przez wydanie
rzeczy rozumie¢ nalezy przede wszystkim wydanie w rozumieniu art. 348 k.c. Przeniesienie posiadania nastgpuje przez
wydanie rzeczy. Wydanie dokumentéw, ktére umozliwiajg rozporzadzanie rzeczg, jak réwniez wydanie $rodkow, ktére daja
faktyczna whadze nad 1zecza, jest jednoznaczne z wydaniem rzeczy.

Koszty wytworzenia niesprzedanych lokali mieszkalnych sg wykazywane w pozycji zapasy, jako produkty w toku lub jako
wyroby gotowe w zaleznodci od stopnia zaawansowania budowy.

Koszty wytworzenia sprzedanych lokali mieszkalnych s ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w kosztach
rodzajowych (w pozycji ustugi obce).

(ii) Sprzedaz towaréw
Przychody ze sprzedazy towaréw wykazywane sy w wysokosci odpowiadajacej wartosci godziwej otrzymanej zaplaty.

pomnicjszonej o wartosé zwrotdw, opustdw i rabatow,

Przychody ze sprzedazy towardw sa ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z ich wlasnodci zostaly przeniesione na kupujacego. Przychody nie sa ujmowane, gdy istnieje znaczna
niepewnoé¢ co do mozliwodei uzyskania przyszlveh korzyéel ekonomicznyeh ustalenia wysokedel poniesionyeh kosztow

lub mozliwoscei zwrotu towaréw lub Spotka pozostaje trwale zaangazowana w zarzadzanie sprzedanymi towaraimi,
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(iif) Swiadezenie uslug
Przychody ze Swiadczenia ustug sa ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw po wykonaniu ustugi.
(iv) Przychody z tytulu najmu

Przychody z tytulu najmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw metody
liniowg przez okres trwania umowy.

I) Platno$ci z tytulu leasingu

Platnosci z tytulu zawartych przez Spétke uméw leasingu operacyjnego ujmowance sa w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw liniowo przez okres trwania leasingu. Otrzymane specjalne oferty promocyjne ujmowane sg w sprawozdaniu z
catkowitych dochoddw Igcznie z kosztami = tytutu leasingu. Minimalne ptatnoscei leasingowe z tytutu leasingu finansowego
sy rozdzielane na czes¢ stanowiqeg koszt finansowania oraz czedéé zmniejszajgcs zobowigzanie. Czes¢ stanowigca koszt
finansowania jest przypisywana do poszczegdlnych okreséw w czasie trwania umowy leasingu przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej. Platnosei warunkowe s ujmowanc poprzez korekte wartosci minimalnych optat
leasingowych w czasie pozostalego okresu leasingu, gdy korekta zostaje potwierdzona.

m) Zyski z inwestycji i koszty finansowe

Zyski z inwestycji obejmujg odsetki nalezne z tytulu zainwestowanych przez Spétke rodkow pienigznych oraz nalezne
dywidendy, a takze obejmujg przeszacowanie z tytulu wzrostu wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych. Przychody
z tytulu odsetek wykazuje sig w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw wedlug zasady memoriatowel, przy zastosowaniu
metody efektywnej stopy procentowej. Dochdd z tytutu dywidend ujmuje sic w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w
momencie, kiedy Spotka nabywa prawa do jej otrzymania.

Koszty finansowe obejmujg odsetki platne z tytutu zadhuzenia, Wszystkie koszty z tytulu odsetek sg ustalane w oparciu o
efektywna stopg procentows.

n) Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw obejmuje czgs¢ biezacg 1 czesé odroczong.
Podatek dochodowy ujmowany jest w sprawozdaniu z catkowitych dochodow, za wyjatkiem kwot zwiazanych z pozycjami
rozliczanymi bezposrednio z kapitalem wlasnym. Wéwcezas ujmuje sie go w kapitale wlasnym.

Podatek biezacy stanowi zobowigzanie podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok, ustalone przy
zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych na dzief bilansowy oraz korekty podatku dotyczgcego lat ubiegtych.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody zobowigzania bilansowego, w oparciu o réznice przejsciowe
pomigdzy wartoscia aktywéw i zobowiazar ustalang dla celéw ksiggowych, a ich wartodcig ustalana dla celow podatkowych.
Rezerwy nie tworzy sie na nastgpujgee réznice przejsciowe: poczatkowe ujecie aktywow lub pasywow, za wyjatkiem jesli
dotyczg polgczenia jednostek. ktére nie wplywaja ani na zysk ksiggowy ani na dochéd do opodatkowania, t6znice zwigzane
z inwestycjami w jednostkach zaleznych w zakresie, w ktdrym nie jest prawdopodobne, ze zostang one zrealizowane w
dajgcej si¢ przewidzie¢ przyszlosci. Wartosé firmy nie jest tytulem do réznicy przejsciowej niezaleznie od skutkdw
podatkowych. Ujeta kwota podatku odroczonego opiera sig na oczekiwaniach, co do sposobu realizacji wartosci bilansowej
aktywow i pasywow, przy zastosowaniu stawek podatkowych obowiazujacych lub uchwalonych na dzied bilansowy. Aktywa
z tytutu podatku odroczonego sg ujmowane do wysokosci, do ktérej jest prawdopodobne, iz osiagniety zostanie dochod do
opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacje réznic przejéciowych., Aktywa z tytulu podatku odroczonego obniza sic w
zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub
calkowitego zrealizowania réznic przejéciowych. Takie obnizki koryguje si¢ w gore, w zakresie, w jakim uzyskanie
wystarczajacego dochodu do opodatkowania staje si¢ prawdopodobne.
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o) Zysk na akeje

Spotka prezentuje podstawowy i rozwodniony zysk na akcje dla akeji zwyklych. Podstawowy zysk na akcje jest wyliczany
przez podzielenie zysku lub straty przypadajacej posiadaczom akeji zwyklych przez srednig wazong liczbg akcji zwyklych w
okresie. Rozwodniony zysk na akej¢ w odréznieniu od wskaznika opisanego powyzej uwzglednia w kalkulacji oprocz zysku
przypadajacego dla posiadaczy akcji zwyklych oraz $redniej liczby akeji zwyklych réwniez opcje na akcje udzielone
pracownikom oraz obligacje zamienne na akcje.

p) Raportowanie segmentéw dzialalnosci

Segment dzialalnosci jest wyodrebniong czescia Spotki, ktéra zajmuje sie dostarczaniem okreslonych produktéw lub ustug
(segment branzowy) lub dostarczaniem produkiéw lub ushig w okre$lonym srodowisku ekonomicznym (segment
geograficzny), ktéry podlega ryzykom i czerpie korzysci odmienne niz inne segmenty. Podstawowy format raportowania
Spétki bazuje na segmentach branzowych.

r) Ustalenie wartosci godziwej

Okreslenie wartosci godziwej zaréwno finansowych, jak 1 niefinansowych aktywow i zobowigzan jest wymagane dla potrzeb
zasad rachunkowosci Spétki i ujawnied w sprawozdaniu finansowym. Ponizej zostaly opisane metody ustalania wartosci
godziwej. W uzasadnionych przypadkach, dalsze informacje na temat zatozen przyjetych do okreslenia wartosci godziwej
przedstawiono w notach objasniajacych do poszezegdlnych skladnikow akiywow i zobowigzan.

(i) Nieruchomosci inwestycyjne

Portfel nietuchomosci inwestycyjnych wyceniany jest systematycznie przez zewngtrznego, niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego, ktdry posiada odpowicednio uznane kwalifikacje zawodowe i biezace doswiadezenie w dokonywaniu wycen, w
lokalizacji i kategorii wycenianej nieruchomosci. Wartosei godziwe opieraja sic o ceny rynkowe, ktére sg szacowang kwotg,
za jakg na warunkach rynkowych nieruchomo$é¢ moglaby zostaé wymieniona pomigdzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi stronami transakcji, po przeprowadzeniu odpowiednich dziatas marketingowych, gdzie obie strony
dzialaly $wiadomie, ostroznie i bez przymusu.

(i) Naleznosci z tytulu dostaw i uslug, pozostale naleznosci oraz pozyczki

Wartos¢ godziwa naleznosci z tytutu dostaw i ushug, pozostatych naleznoéci oraz pozyczek jest szacowana jako biezaca
warto$¢ przyszlych przeply wow pienieznych zdyskontowanych za pomocy rynkowej stopy procentowej na dzien bilansowy.

(iii) Zobowigzania finansowe niebedgee instrumentami pochodnymi

Warto$¢ godziwa, szacowana dla celéw ujawniania, jest obliczana na podstawie wartosci biezacej przyszlych przeplywdw
pieni¢znych z tytulu zwrotu kapitatu i odsetek, zdyskontowanych za pomocs rynkowej stopy procentowej na dzien
bilansowy. W przypadku leasingu finansowego rynkows stopg procentows szacuje sig¢ w oparciu o stope procentows dla
podobnego rodzaju umoéw leasingowych.
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4, Dzialalnosé zaniechana

Proces Podzialu Spéiki

W 2016 roku Marvipol S.A. kontynuowal prace nad procesem podziatu Spétki, kiory ma na celu zreorganizowanie
dziatalnodci Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. w taki sposéb, ze Spolka nadal prowadzi¢ bedzie dziatalnosé motoryzacyjng
(polegajacy przede wszystkim na zarzadzaniu i sprawowaniu nadzoru wiascicielskiego nad spoéltkami motoryzacyjnymi
funkcjonujgeymi w ramach Grupy Kapitalowej Marvipol S.A.), natomiast dziafalnos¢ deweloperska, jako odregbna struktura,
zostanie ze Spotki wydzielona do innego podmiotu.

W ramach ww. procesu podziatu, w dniu 31 sierpnia 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. (,,Spétka Dzielona™) oraz Zarzad
Marvipol Development S.A. z siedzibg w Warszawie (dawniej: M Automotive Holding S.A. z siedzibg w Warszawie)

(..Spotka Przejmujgca™) uzgodnity oraz podpisaly Plan Podziatu, zgodnie z ktérym podzial Marvipol S.A. zostanie dokonany
w trybie art. 529 § 1 pki 4 KSH (podzial przez wydzielenie), w drodze przeniesienia czeéci majatku Spéiki Dzielonej
stanowigcego zorganizowang czes¢ przedsigbiorstwa funkcjonujaca jako Marvipol Spolka Akcyjna Oddzial w Warszawie
(;Oddzial Marvipol”), {j. dzialalnosei deweloperskiej oraz zwigzanej z najmem, na Spétke Przejmujaca. Akcjonariusze
Spétki Dzielonej w zamian za przeniesienie na rzecz Spotki Przejmujacej czesci majatku Spétki Dzielonej w postaci
Oddzialu Marvipol, obejma 41.551.852 akeje zwykle na okaziciela Spétki Przejmujace] serii C, o wartosei nominalnej 1 z1
kazda i o tacznej wartosci nominalnej 41.551.852 zt, wyemitowanych w zwiazku z podzialem Spéiki Dzielonej (,,Akcje
Emisji Podzialowej”). przy zachowaniu stosunku wymiany: 1:1, gdzie na kazdy jedna akcje Spatki Dziclonej przypada |
(jedna) akcja Spétki Przejmujace;.

Ponadto, zgodnie z Planem Podziatu, Spétka Przejmujaca podejmie stosowne dziatania w celu wprowadzenia dotychczas
wyemitowanych akeji Spotki Przejmujgcej oraz Akcji Emisji Podziatlowej do obrotu na rynku regulowanym Gieldy
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A W szczegdlnosci Spétka Przejmujaca zlozy do Komisji Nadzoru Finansowego
wniosek o zatwierdzenie prospektu emisyjnego oraz wniosek o zatwierdzenie memorandum informacyjnego zgodnie z
wymogami Ustawy o Ofercie Publicznej, a takze zlozy wniosek o zawarcie umowy w sprawie rejestracji akeji Spoiki
Przejmujacej w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A. oraz docelowo wniosek do GPW o dopuszczenie i
wprowadzenie akcji Spétki Przejmujgcej do obrotu na rynku regulowanym.

Obecnie trwaja zaawansowane prace nad prospektem emisyjnym Spétki Przejmujacej i Spotka przewiduje, iz podzial
Marvipol S.A. nastapi w 2017 roku.

W zwigzku z tymi dziataniami oraz zgodnie z MSSF 5 Spétka podjeta decyzje o zaprezentowaniu w 2016 roku informacii
dotyczgeych Oddziatu Marvipol jako dziatalno$ci zaniechanej (przeznaczonej do wydzielenia), co zostato zaprezentowane w
nocie 32.

Aport zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa zwiazanej z dzialalnoscig myjni samochodowych

W dniu 30 wrzesnia 2015 r. Spétka wniosta aportem do spotki zaleznej Robo Wash Sp. z 0.0. zorganizowang czesci
przedsigbiorstwa Spotki stanowiaca wyodrebniony organizacyjnie i finansowo zespdl skladnikéw majatkowych

przeznaczonych do prowadzenia dzialalnosci myjniowej. W zwiazku z tym dzialalno$¢ polegajaca na prowadzeniu myjni
samochodowych zostala w 2015 roku zaniechana przez Spotke.

Wigcej informacji na ten temat znajduje sie w nocie 33.

5. Sprawezdawczos¢ segmentéw dzialalnosci

Sprawozdawczos¢ segmentdw dziatalno$ci prezentowana jest w odniesieniu do segmentéw branzowych. Spétka prowadzi
dzialalnos¢ gléwnie w rejonie Warszawy. Podstawowy wzér sprawozdawezy stanowi podzial na segmenty branzowe i
wynika ze struktury zarzadzania oraz raporlowania wewnetrznego Spotki. Wynik segmentu, jego aktywa oraz zobowigzania
zawieraja pozycje, ktore go dotycza w sposéb bezposredni jak réwniez odpowiednie pozycje uzytkowane wspélnie, ktdre w
oparciu o racjonalne przestanki mozna przypisa¢ do poszczegdlnych segmentéw. Nieprzypisane do segmentu pozycje
obejmuja glownie: udzielone pozyczki i srodki pienigzne, zaciggnigte kredyty i pozyczki wraz z powigzanymi z nim
kosztami, pozycje majatku wspdlnego Spotki (w tym siedziba Spolki) i zwigzane z nimi koszty, nieruchomosci inwestycyjne
i zwigzane z nimi przychody i koszty, a takze aktywa i zobowiazania z tytutu podatku dochodowego. Wydatek inwestycyjny
w ramach segmentu jest to catkowity koszt poniesiony na nabycie rzeczowych aktywéw trwalych oraz wartosci
niematerialnych, wylaczajac wartosé firmy.

Segmenty branzowe

Spéika wyodrebnia ponizsze gldwne segmenty branzowe:

e dziatalnos¢ deweloperska (dziatalnos¢ przeznaczona do wydzielenia w 2016 roku);
o dzialalnos¢ myjni samochodowych (dziatalnos¢ zaniechana w 2015 roku);

« dziatalnos¢ motoryzacyjna.

W zwiazku z procesem podzialu opisanym w nocie 4, w ninigjszym sprawozdaniu finansowym wykazano po raz pierwszy
segment dziatalnodci motoryzacyjnej. Dane pordwnawcze zostaly adekwatnie przeksztalcone.

24
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5. Sprawezdawczesé segmentéw dzialalnodel (cigg dalszy)

Segmenty zgodnie ; MSSF §
w pysigeach zlotveh

Dziatalnosé kentynuewana
Przychody od odbiorcow zewnetrznych
Sprzedaz towaréw/wyrobow gotowych -
mieszkan

Sprzedaz ustug myjniowych

Przychody z tytutu zarzadzania budynkami
Przychody z tytutu najmu

Ustugi zarzadzania spolkami

Przychody ze sprzedazy pozostalej
Pozostate przychody ze sprzedazy ustug
ksiggowych i kadrowych

Pozostate przychody operacyjne

Przychody razem z dziatalnosci kontynuowane;j

Przychody z transakcji pomigdzy segmentami
Przychody z dzialalnoéci operacyjnej
Wynik segmentu

Nieprzypisane koszty

Zyski z inwestycji

Zbycie jednostek zaleznych

Zysk na dzialalnosci operacyjnej

Koszty finansowe netto

Podatek dochodowy

Zysk netto na dzialalnosci kontynuowanej
Dzialalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Zysk netto

Inne catkowite dochody

Inne catkowite dochody (netto)

Calkowite dochody ogélem

Aktywa segmentéw

Aktywa segmentu

Aktywa przeznaczone do wydzielenia
Aktywa razem

Segmenty zgodnie ; MSSF 8§

Zobowigzania segmentow
Zobowiazania segmentu

Zobowigzania przeznaczone do wydzielenia
Zobowigzania razem

Wydatki inwestycyine

Amorlyzacja

Dzialalnodé Dzialalnogé Mvini
motoryzacyina deweloperska Myjnie Razem
3i-gru-16  31-gru-15  31-gru-16  3l-gru-18 3legru-16  3l-gru-18  3l.gru-16  3l-gru-1§
- - - 104 461 - - - 104 461
- - - 437 - - - 437
- - . 130 . . . 130
3666 627 - 3 666 627
- - - 6592 - - - 6592
622 - - 864 - - 622 864
918 306 - 2465 - - 918 2771
5206 933 - 114949 - - 5 206 115 882
5206 933 - 114949 - - 5206 115882
212 (5 148) - (10771 - - 212 (15919)
15971 38948
- (9680)
16 183 13 349
- (15186)
(1 494) 6970
14 689 5133
(14 114) 1031 (14 114) 1031
575 6164
575 6 164
49 487 - 468876 - 49487 468 876
- - 376629 - - 376 629 -
426 116 468 876
439 - - 225791 - - 439 225791
- - 186589 - - - 186 589 -
- - - - - - 187028 225791
- 1154 5627 - 20 1154 5047
- 669 560 - 546 669 1106
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6. Przychody ze sprzedazy

w tvsigeach slonveh

Przychody ze sprzedazy mieszkan

Przychody ze sprzedazy uslug najmu powierzchni
Przychody z zarzadzania budynkami

Przychody ze sprzedazy ustug ksiegowych i kadrowych
Przychody z tytulu wykoniczenia lokali

Przychody ze sprzedazy ustug myjni

Przychody ze sprzedazy wsparcia procesu inwestycyjnego
Przychody ze sprzedazy ustug zarzadzania spétkami
Przychody ze sprzedazy pozostale]

W tym:

Dziatalnos¢ kontynuowana

Dziatalnos¢ zaniechana - dzialalno$¢ myjnie

Przychody ze sprzedazy dzialalnosci przeznaczonej do wydzielenia
Przychody ze sprzedazy

7. Pozostale przychody
w aysigeach zlotych

Przychody z tytutu refakturowanych kosztow
Odszkodowania i kary umowne

Przychody z tytulu rozwigzanych odpisow i rezerw
Przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwalych
Przychody z tytulu odsetek

Pozostale przychody myjni

Przychody z tyt. udzielania gwarancji

Pozostale przychody operacyjne

W tym.

Dziatalnos¢ kontynuowana

Dzialalno$¢ zaniechana - dzialalno$é myjnie

Pozostate przychody dzialalno$ci przeznaczonej do wydzielenia
Pozostale przychody

3i-gru-16 3i-gru-1§
46 068 104 461
159 130
680 437
869 864
202 1244

- 7224
3258 2632
3 666 306
387 3037
55 289 120 335
4288 627
- 7 224

51 001 112 484
55 289 120 335
31-gru-16 31-gru-13
169 560

- 227
1769 80
105 134

82 287

- 4

900 -
233 1483

3 258 2778
918 306

- 4

2 340 2 465
3 258 2775
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8. Pozostale koszty operacyjne

wtesigeach slotych 31-gru-16 3l-gru-15
Koszty refakturowane (161) (545)
Koszty wynajmu powierzchni (leasing operacyjny) (1 944) (1816)
Podatki i oplaty (383) (225)
Sktadki PFRON (26) (120)
Koszty reprezentacji i inne NKUP (422) (492)
Koszty oplat za uzytkowanie wieczyste (54) (299)
Koszty poniesione po zakonczeniu inwestycji (642) (1616)
Ubezpieczenia (85) (92)
Koszty podrdzy stuzbowych (353) (179)
Reklama - )
Oplaty licencyjne (1173) (2 649)
Koszty wykonczenia lokali (390) (3 900)
Rezerwa na optate z tytutu uzytkowania wieczystego - (1164)
Odpisy na zapasy (4 350) (6278)
Odpisy na nalezno$ci (220) -
Odpisy z tytutu utraty wartosci udzialéw w jednostkach zaleznych - (2791)
Inne (464) (1097)
(10 667) (23 270)
W tym:
Dzialalnos¢ kontynuowana (716) (3 026)
Dzialalnos¢ zaniechana - dzialalno$¢ myjnie - (795)
Pozostale koszty z dziatalnosci przeznaczonej do wydzielenia (9 951) (19 449)
Pozostale koszty operacyjne (10 667) (23 270)

9. Koszty swiadezen pracowniczych

w tysigeach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Wynagrodzenia (4 936) (6310)
Ubezpieczenia spoteczne (1031) (1315)
(5 967) (7 625)
W tym:
Dziatalnos¢ kontynuowana (2 638) (2701)
Dziatalnos¢ zaniechana - dzialalno$¢ myjnie - (2 599)
Koszty swiadczen pracowniczych z dziatalnosei przeznaczonej do wydzielenia (3 329) (2 325)
Koszty swiadezen pracowniczych (5 967) (7 625)
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16, Zyski z inwestycji
w tvsigeach zlotyeh

Przychody z tytulu odsetek od udzielonych pozyczek
Réznice kursowe z wyceny bilansowe;

Przychody z tytulu odsetek z lokat bankowych
Wycena nieruchomosei inwestycyjnych

Dywidendy i udzial w zyskach sp6tki komandytowej
Inne

W tym:

Dziatalno$é kontynuowana

Dziatalno$¢ zaniechana - dziatalno$¢ myjnie

Zyski z inwestycji z dziatalnosci przeznaczonej do wydzielenia
Zyski z inwestycji

11. Zbycie jednostek zaleznych

w tysigeach Zlotych

Wynik na zbyciu udzialéw w spélce Caterham Polska Sp. z 0.0.

Wynik na zbyciu udzialéw w spétce British Automotive Supply Sp. z 0.0.
Wynik na zbyciu udzialéw w spolce Robo Wash Sp. z o.0.

Wynik na zbyciu udzialow w spbice Zielona Italia Sp. z 0.0.

Wynik na zbyciu udzialow w spdlce Prosta Tower Sp. z o.0.

Wynik na zbyciu udzialéw w spétce Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. SK

W tym:

Dziatalno$¢ kontynuowana

Dziatalno$¢ zaniechana - dziatalnosé myjnie

Zbycie jednostek zaleznych z dzialalnosei przeznaczonej do wydzielenia
Zbycie jednostek zaleznych

12. Uslugi obce

w tysigeach zlotych

Koszt budowy mieszkan
Inne

W tym.

Dziatalnosé¢ kontynuowana

Dziatalnos¢ zaniechana - dzialalno$é myjnie

Uslugi obee z dzialalnosci dzialalnosci przeznaczonej do wydzielenia
Uslugi obce

3i-gru-16 3i-gru-i8
4775 2740

2 821 -
187 488

39 -

29 909 36 030

- 51

37731 39 309
15971 29 183
21760 10 126
37 731 39 309
31-gru-16 31-gru-15
- (258)

- 14757

. (2 694)

- (21 485)

6 -

70 -

76 (9 680)

- 14 499

76 24 179)

76 (9 680)
31-gru-16 31-gru-15
(51 010) (90 176)
(14 832) (14 070)
(65 842) (104 246)
(1 640) (131)
- (1121)

(64 202) (102 994)
(65 842) (104 246)
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13. Koszty finansowe

w tysigeach zlotyeh

31-gru-16 3i-gru-15
Koszty z tytulu odsetek od kredytdw, obligacji i pozyczek (10 255) (13 597)
Koszty z tytutu odsetek od leasingu (19) 1
Prowizje od kredytédw (88) (253)
Koszt obstugi obligacji (828) (1165)
Inne (194) (243)

(11 384) (15 269)
W tym:
Dziatalno$¢ kontynuowana - (692)
Dziatalno$¢ zaniechana - dzialalno$¢ myjnie - 83)
Koszty finansowe z dzialalnosci przeznaczonej do wydzielenia (11 384) (14 494)
Koszty finansowe (11 384) (15 269)
14. Podatek dochodowy
w tysigeach zlotych

31-gru-16 31-gru-1§
Podatek dochodowy biezacy
Podatek dochodowy za rok biezgcy - -
Podatek odroczony
Powstanie/odwrocenie roznic przej$ciowych na dzialalnosci zaniechanej 847 (242)
Powstanie/odwrdcenie réznic przej$ciowych (1493) 6969
Podatek dochodowy (646) 6727
W om.
Dziatalnos¢ kontynuowana (1493) 3641
Dziatalno$¢ zaniechana - dzialalnos$¢ myjnie - (242)
Podatek dochodowy z dzialalnoéci przeznaczonej do wydzielenia 847 3329
Podatek dochodowy (646) 6 727
Efektywna stopa podatkowa
w tysigeach zlotych

31-gru-16 31-gru-15
Zysk netto za rok obrotowy 575 6164
Podatek dochodowy 646 (6727)
Dochéd podatkowy Sp.k. 7 569 -
(Strata)/Zysk przed opodatkowaniem 8 790 (563)
Podatek w oparciu o obowiazujacg stawke podatkowy 1670 (349)
Dywidendy (5 500) (6 846)
Wynik Sp.k. (183)
Odpis aktualizujacy 4451 -
Réznice miedzy kosztami i przychodami podatkowymi i bilansowymi 208 468

646 (6727
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Srodki trwale w leasingu

Spotka uzytkuje srodki trwale w ramach leasingu finansowego.

Na koniec okresu sprawozdawczego warto$¢ bilansowa netto leasingowanych srodkéw trwalych, w dziatalnosci
przeznaczonej do wydzielenia wyniosla 655 tys. zl (31 grudnia 2015 r.: 851 tys. zI). Srodki te stanowia jednoczesnie
zabezpieczenie zobowigzan z tytulu leasingu.

Srodki trwale w budowie

Na koniec okresu sprawozdawczego wartosé srodkow trwalych w budowie wynosita 0 tys. zi (31 grudnia 2015 r.: O tys. z1).

Odpisy aktualizujgce wartos¢ srodkéw trwalych

W okresie sprawozdawczym i w ubiegltym roku nie dokonywano odpiséw aktualizujacych wartoéé érodkéw trwalych.

Zabezpieczenia na Srodkach trwalyeh

Szczegolowe informacje o zabezpieczeniach na $rodkach trwalych znajduja sic w nocie 25.
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16, Wartosci niematerialne

w vsiqeach Hotyeh

Wartosé brutto

Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2015 y.
Nabycie

Likwidacja

Aport

Wartos¢ brutto na dziedi 31 grudnia 2015 r.

Wartoéé brutte na dzien 1 stycznia 2016 r.
Nabycie

Likwidacja

Wartosé brutto na dzieni 31 grudnia 2016 r.

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartoéci na dzien 1 stycznia 2015 r.
Amortyzacja za okres

Likwidacja

Aport

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosei na dzien 31 grudnia 2015 r.

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci na dziei 1 stycznia 2016 r.
Amortyzacja za okres
Likwidacja

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci na dzien 31 grudnia 2016 r.

w tvsigeach zlotych

Wartoéé netto

Na dzien 1 stycznia 2015 1.
Na dzien 31 grudnia 2015 r.

Na dzien 1 stycznia 2016 r.
Na dzien 31 grudnia 2016 1.

W rym:
Dziatalnos¢ kontynuowana

Dziafalnos¢ przeznaczona do wydzielenia

Amortyzacja wartoéci niematerialnych

Zuaki towarowe Inne Suma
- 344 344
5301 429 5730
. (295) (295)
(5 301) (20) (5321)
- 458 458
- 458 458
- 412 412
- (35) (35)
- 835 835
. (324) (324)
- (28) (28)
- 8 8
- (344) (344)
- (344) (344)
- (86) (86)
- 35 35
- (395) (395)
Znaki towarowe Inne Suma
- 20 20
- 114 114
- 114 114
- 440 440
- 440 440

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sa ujmowane w kosztach amortyzacji.
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17. Nieruchomos$el inwestycyjne
wysigeach zlotveh

Wartos¢ netto na poczatek okresu

Zmiana wartosci godziwej
Warto$é netto na koniec okresu

W tvin:
Dziatalno$¢ kontynuowana
Dziatalnos¢ przeznaczona do wydziclenia

Spétka nie osiggata w 2016 r przychodéw z nieruchomosci inwestycyjnej i nie ponosila kosztow z nig zwigzanych

3i-gru-16 3{-gru-15
2766 2766
39

2 805 2 766

2 808 -

Nieruchomosei inwestycyjne obejmujg grunty w Mikotajkach — dziatka o nr ewid. 76/2 miedzy ul. Le$ng i Spacerows,

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

Wycena nieruchomosol inwestycyjnych zostata dokonana przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego metoda korygowania
ceny Srednicj lub metodg poréwnania parami. Wyceny bazuja na operatach szacunkowych przygotowanych przez

niczaleznych rzeczoznawcéw majgtkowych (ostainie operaty zostaly sporzadzone wg stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku).
Na konice okresu sprawozdawczego nieruchomosci inwestycyjne nalezace do Spotki o wartosei bilansowej 2 805 tys. zt (31

grudnia 2015 1.: 2 766 tys. z1) stanowily zabezpieczenie kredytow bankowych.

18. Pozostale inwestycje dlugoterminowe

w tysigeach zlotveh

Pozyczki udziclone
Udziaty w jednostkach powigzanych

W tvm:
Dziatalnos¢ kontynuowana
Dziatalnos¢ przeznaczona do wydziclenia

Pozyczki udzielone (cz¢sé kapitalowa i odsetkowa)
w tysigeach zlotyeh

Pozyczka Prosta Tower Sp. z 0.0.

Pozyczka Robo Wash Sp. z 0.0.

Pozyczka Verbis Gamma Sp. z 0.0. SKA*

Pozyczka Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. (daw. Projekt 01 Sp. z 0.0.)
Pozyczka Verbis Gamma Sp. z 0.0.*

Pozyczka Marvipol Development 1 Sp. z o.0.

Pozyczka Marvipol Estate Sp. z o.o.

Pozyczka Marvipol Development 2 Sp. z o.0.

Pozyczka Projekt 03 Sp. z o.0.

Pozyczka Projekt 04 Sp. z 0.0,

Marvipol Development 5 Sp. z 0.0. (daw. Projekt 05 Sp. z 0.0.)
Pozyczka Marvipol Development 4 Sp. z 0.0 (daw. Projckt 08 Sp. z 0.0.)
Pozyczka Projekt 06 Sp. z o.0.

Pozyczka Projckt 07 Sp. z o.0.

Pozyczka Bemowo Residence Sp. z o.0.

Pozyczka Riviera Park Sp. z o.0.

Pozyczka Projckt 09 Sp. z 0.0.

Pozyczka Projekt 010 Sp. z o0.0.

PDC Industrial Center 60 Sp. z o.0.

PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0.

Marvipol TM Sp. z 0.0.%

W tym:
Dziatalnosé kontynuowana
Dziatalnos¢ przeznaczona do wydziclenia

31-gru-16 31-gru-18
163 580 85099
168 692 168 596
332272 253 695
42 122 -
290 150 -
31-gru-16 31-gru-15
6 2483
2159 2539
- 14 747
35175 31786
- 37
2 854
29 195 26 040
7024 5773
873 832
9 8
11011 -
13 852
15 -
11549 -
15 -
26 -
41
32
33732
18 810
54 -
163 580 85 099
163 580

* W dniu 8.12.2016 r. zostalo zarejestrowane polgczenie spélek Marvipol TM Sp. zo.0. (spolka przejmujaca), P.Z. Bud Sp. z

0.0., Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0., Verbis Gamma Sp. z 0.0.

[
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Spotka posiada udzialy w nastepujacych spétkach zaleznych. Procentowe zestawienie udziatow w poszczegdlnych

jednostkach zaleznych prezentuje nota 39,

Wartos¢ udzialéw w spoélkach zaleinych

w asigeach zlopeeh 3-gru-16

Bevelopment ~dzialalnosé prieznaczona do wydsielenia

3l-gru-15

Mokotéw Park Sp. z o.0. 270 270
Prosta Tower Sp. z 0.0. - 150
Prosta 32 Sp. z 0.0. 25931 25931
Marvipol TM Sp. z 0.0. 100 146 390
P.Z.-BUD Sp. z 0.0.* - 96 756
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp.K. - 2929
Marvipol Estate Sp. z 0.0. 5 5
Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. (daw. Projekt 01 Sp. z 0.0.) 6 6
Central Park Ursynéw 1 Sp. z o.0. 6 6
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. 6 6
Marvipol Development 2 Sp. z o.0. ) 5
Projckt 03 Sp. z 0.0. 5 5
Riviera Park Sp. z 0.0. 5 5
Central Park Ursynow 2 Sp. z 0.0, 5 5
Marvipol Development 5 Sp. z o.0. (daw. Projckt 05 Sp. z 0.0.) 5 5
Bemowo Residence Sp. z o.0. 5 -
Projekt 06 Sp. z 0.0. 5 -
Projckt 07 Sp. z 0.0. 5
Marvipol Development 4 Sp. z 0.0. (daw. Projekt 08 Sp. z 0.0.) 5 -
Projekt 09 Sp. z 0.0. 5 -
Projekt 010 Sp. z 0.0. 5
MVP Logistics S.A. (daw. Projekt 011 S.A.) 100 -
PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. 13 -
Motoryzacja - dziatalnosé kontynuowana
British Automotive Polska S.A. 24242 24242
British Automotive Centrum Sp. z o.0. 7168 7168
British Automotive Gdansk Sp. z o.o. 3222 3222
British Automotive Lodz Sp. z o.0. 6471 6471
AML Polska Sp. z 0.0. 216 216
M Automotive Sp. z 0.0. 803 803
168 660 168 596
W tym:
Dziatalnos¢ kontynuowana 42122 -
Dziatalnos¢ przeznaczona do wydziclenia 126 538 -

* W dniu 8.12.2016 r. zostalo zarejestrowane potgczenie spolek Marvipol TM Sp. z 0.0. (spotka przejmujaca), P.Z. Bud Sp. z

0.0., Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0., Verbis Gamma Sp. z 0.0.

Warto$¢ udzialéw we wspélnych przedsiewzieciach

31-gru-15

31-gru-16
w tysigeach zlotveh
Projekt 888 Sp. z 0.0. 25
PDC Industrial Center 60 Sp. z o.0. 7

32

W tym:
Dziatalnos¢ kontynuowana -
Dziatalnos¢ przeznaczona do wydziclenia 32
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Ponizej prezentujemy wybrane dane finansowe spélki PDC Industrial Center 66 Sp. z e.0.

3t-gru-16
Udzial procentowy w kapitale 58%
Aktywa trwate 28 890
w tym nieruchomosci inwestycyjne 27 840
Aktywa obrotowe 7259
w tym $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 5316
Zobowigzania dlugoterminowe 35 745
Przychody ze sprzedazy "
Zysk z dzialalnodcei kontynuowanej (56)
Przychody odsetkowe 57
Koszty odsetkowe -
Podatek dochodowy 159
Ponizej prezentujemy wybrane dane finansowe Projekt 888 Sp. z o.0.
31-gru-16
Udziat procentowy w kapitale 50%
Aktywa trwale -
w tym nieruchomosci inwestycyjne -
Aktywa obrotowe 39
w tym srodki pieniczne i ich ekwiwalenty 36
Zobowigzania diugoterminowe -
w tym diugoterminowe zobowigzania finansowe -
Zobowigzania krétkoterminowe 2
Przychody ze sprzedazy -
Zysk z dziatalnosci kontynuowanej 14

Przychody odsetkowe -

Koszty odsetkowe -
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19. Podatek odroczony

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

Aktywa oraz zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego utworzono do wszystkich réznic przejsciowych, w

odniesieniu do ponizszych pozycii aktywow i zobowiazan:

Aktywa Rezerwy Wartos¢ netto
w tvsigeach zlotych 31-12-2016  31-12-2015  31-12-2016 31-12-2015 31-12-2016 31-12-2015
Rzeczowe aktywa trwale - ~ 32) (15) (32) (15)
Nieruchomosci inwestycyjne - - (1839) (711) (1839) (711)
Zapasy - - - (1 120) - (1 120)
Odsetki od pozyczki 116 149 (936) (1257) (820) (1108)
Wycena pozyczki walutowej 17 (536) - (519) -
Swiadczenia pracownicze 35 46 - - 35 46
Rezerwy na koszty okresu 202 529 - - 202 529
Roznice wynikajgce z odmiennego
momentu ujecia przychodow i kosztdw ze
sprzedazy mieszkan dla celow ksiegowych i 744 >38 (468) (662) 276 (124
podatkowych
Odpisy zapasow 2019 1193 - - 2019 1193
Koszt nabycia udziatléw Prosta - - (3 445) (3 445) (3 445) (3 445)
Odsetki od obligacji i kredytow 406 450 (846) (1105) (440) (655)
Odpis na udzialy 530 530 - - 530 530
Odpisy na naleznosci 42 - - - 42 -
Strata podatkowa 4571 6106 - - 4571 6106
Aktywa / (zobowigzania) z tytutu
odroczonego podatku dochodowego 8682 9541 (8 102) (8 315) 580 1226
Kompensata (3 539) (8315) 3539 8315 - -
Aktywa / (zobowigzania) z tytulu
odroczonego podatku dochodowego
wykazane w bilansie 5143 1226 (4 563) - 580 1226
Zmiana réinic przejsciowych w okresie Stan na Zmiana Stanna
31-12-2015 réznic  31-12-2016
przejsciow.
ujeta w
sprawozdaniu
w fvsigeach zlotyeh z calkowitych
dochodéw
Rzeczowe aktywa trwale (15) 7 (32)
Nieruchomosci inwestycyjne (711) (1128) (1839)
Zapasy (1 120) 1120 -
Odsetki od pozyczki (1108) 288 (820)
Wycena pozyczki walutowej - (519) (519)
Swiadezenia pracownicze 46 (in 35
Rezerwy na koszty okresu 529 (327) 202
Réznice wynikajgce z odmiennego momentu ujecia przychoddw i kosztéw ze
sprzedazy mieszkan dla celow ksiegowych i podatkowych (124) 400 276
Odpisy zapaséw 1193 826 2019
Koszt nabycia udziatéw Prosta (3 445) (3 445)
Odsetki od obligacji i kredytéw (655) 215 (440)
Odpis na udzialy 530 - 530
Odpisy na naleznosci - 42 42
Strata podatkowa 6106 (1535 4571
1226 (646) 580
W tym.
Dziatalnos¢ kontynuowana 6 636 (1.493) 5143
Dzialalnod¢ przeznaczona do wydzielenia (5 410) 847 (4 564)
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20. Zapasy

w tysigecach slotveh

3i-gru-16 31-gru-i5
Produkcja w toku 36 690 36 761
Wyroby gotowe 15713 70 591
52 403 107 352
W tym:
Dzialalnos¢ kontynuowana - -
Dziatalnos¢ przeznaczona do wydzielenia 52 403 -

Podzial zapaséw na dzien 31 grudnia 2016 roku
Produkty w teku  Wyroby gotowe

Inwestycja Apartamenty Mokotow Park - 5401
Inwestycja Hill Park 18 842 9702
Inwestycja Bielany Residence - 610
Inwestycja Chodzonego 5899 -
Inwestycja Mikolajki 10093 -
Inwestycja 17 Stycznia 1856 -

36 690 15713

Na zapasach skapitalizowano koszty odsetek 1 prowizji od kredytéw bankowych w kwocie 4 499 tys. zt (na dzien 31
grudnia 2015 r.: 6 345 tys. z1) oraz odsetki od obligacji w wysokosci 4 445 tys. zi (na dzien 31 grudnia 2015 r.: 6 477 tys.
zh).

Odpisy aktualizujgce zapasy
Wartos¢ na dzien 1 styczen 2015 1. -

Zwigkszenia/Utworzenie: 6278
Odpis aktualizujacy inwestycje Hill Park Il etap 6278
Warto$é na dzien 31 grudnia 2015 1. 6278
Wartosé na dzien 1 styczen 2016 r. 6278
Zwigkszenia/Utworzenie: 4350
Odpis aktualizujgcy inwestycje Apartamenty Mokotéw Park 785
Odpis aktualizujacy inwestycje Hill Park | etap 3565
Wartosé na dziert 31 grudnia 2015 r. » 10 628

Zarzad Spoiki zweryfikowat wartodé produkeji niezakonczonej na dzien 31 grudnia 2015 roku, stwierdzajac utrate jej
wartosci. W 2015 r. dokonano odpisu aktualizujgeego Inwestycji Hill Park Etap II w wysokosci 6 278 tys. zL
Zarzad Spolki zweryfikowal warto$¢ produkeji niezakonczonej na dzien 31 grudnia 2016 roku. Weryfikacja ich warto$ci
przez Zarzgd Spdiki nie ujawnila przestanek wskazujacych na dalszg utrate wartoéci w 2016 r. Wartosé Inwestycji Hill
Park Etap Il prezentowana jest w wartosci netto, pomniejszonej o odpis aktualizujacy z 2015 r. wynoszacy na 31.12.2016
r. 6 278 tys zt,

W przypadku pozostalych inwestycji stanowigeych zapasy produkeji niezakonczonej weryfikacja ich wartosci przez
Zarzad Spolki nie ujawnila przestanek wskazujgcych na utrate wartogel.

Zarzad Spotki zweryfikowal warto$¢ wyrobdw gotowych posiadanych przez Spolke na dzied 31 grudnia 2016
roku stwierdzajgc utratg ich wartosci. W wyniku roku 2016 ujeto odpis aktualizujacy Inwestycje Apartamenty Mokotéw

Park w wysokosci 785 tys. 7L i inwestycje Hill Park etap I w wysokosei 3 565 tys. zI. Wartosé zapaséw wyrobdw
gotowych prezentowana jest w wartosci netto, pomniejszonej o odpis aktualizujacy.
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Zabezpicczenia na zapasach

Inwestycja Chodzonego — obligacie P wyemitowane na kwote 6 min zl; hipoteka do kwoty 8.100 tys. zi

Inwestycja Mikotajki — kredyt w rachunku biezacym Marvipol w mBank z limitem 7.5 min 7k hipoteka umowna taczna
do kwoty 11.250 tys. 2

21. Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozestale

w tysigeach zlotych 3l-gru-16 31-gru-15

Srodki na rachunku administratora hipoteki przeznaczone na

okresowy wykup obligacji ) 4125

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1200 4656

Pozostale naleznosci 5874 2138

Rozliczenie migdzyokresowe 211 231
7 285 11 150

W rym:

Dzialalnos¢ kontynuowana 531 -

Dzialalno$¢ przeznaczona do wydzielenia 6 754 -

22. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

w tysigeach zlotych 31-gru-16 31-gru-15

Srodki pienigzne w kasie 11 60

Srodki pienigzne na rachunkach bankowych i srodki w drodze 23 673 90 771

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, warto$¢ wykazana w

bilansie i w rachunku przeplywdw pienigznych 23 684 90 831

W tym:

Dziatalnos¢ kontynuowana 1691 -

Dzialalno$¢ przeznaczona do wydzielenia 21993 -

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

Kwota $rodkéw o ograniczonej mozliwoéci dysponowania dostepna za zgoda banku w ramach zawartej umowy
kredytowej na dziefi 31 grudnia 2016 roku wynosi 0 tys. zi.
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23. Kapital wlasny

Kapital zakladowy

31.12.2016 .

Akeje
31-gru-16 3i-gru-15
Liczba akeji na poczatek okresu (w pelni optacone) 41551852 41551852
Emisja akeji - -
Warto$é nominalna 1 akeji (w zlotych) 0,20 0,20
Hos¢ akeji na koniec okresu (w peini oplacone) 41551852 41551852
Warto$¢ nominalna 1 akeji (w zlotych) 0,20 0,20
Struktura kapitalu zakladowego na 31 grudnia 2016 roku
Alkejonariusz Liczba Liczba Warto§é¢  Udzial akeji Udzial
posiadanych gloséw na  neminalna  w kapitale  gloséw na
akeji WZA akeji zaktadowym WZA
Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 27428 131 27428 131 5485 626 66,01% 66,01%
Pioneer Pekao TFI S.A. 2308423 2308423 461 685 5,56% 5,56%
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU S.A. 2148771 2 148 771 429 754 5,17% 5,17%
Nationale-Nederlanden OFE 2078 000 2 078 000 415 600 5,00% 5,00%
Mariusz Wojciech Ksigzek 2077592 2077 592 415518 5,00% 5,00%
Inne podmioty 5510935 5510935 1102 187 13,26% 13,26%
41 551 852 41 551 852 8310 370 100,00% 100,00%

* Podmiot zalezny od Mariusza Wajciecha Ksigzek

24. Zysk przypadajacy na jedng akcje

Podstawowy zysk przypadajacy na jedng akeje z dzialalnosci kontynuowanej

Kalkulacja podstawowego zysku przypadajacego na jedng akcje dokonana zostata w oparciu o zysk netto za okres
obrotowy przypadajacy na akcjonariuszy zwyklych Spétki w kwotach:

podstawowy zysk

31-gru-16

14 689

31-gru-18

41 122

oraz $rednig wazong liczbe akeji na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego zaprezentowang ponize;j:

Srednia wazona liczba akcji zwyklych

Liczba akceji zwyklych na poczatek okresu
Emisja akeji
llos¢ akcji na koniec okresu (w petni oplacone)

Srednia waiona liczba akeji zwyklych na koniec okresu

Podstawowy zysk na jedng akeje

3l-gru-16 31-gru-15
41 551 852 41 551 852
41 551 852‘ 41 551 85£
41 553 852 41 551 852
0,35 0,99

Rezwodniony zysk przypadajacy na jedng akeje z dzialalnedei konfynuowane]

Na dzien 31 grudnia 2016 roku oraz na dzien 31 grudnia 2015 roku nie wystepowaly czynniki rozwadniajgce akcje.
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Podstawowy zysk przypadajacy na jedng akeje z dzialalnosei zaniechane]

Kalkulacja podstawowego zysku przypadajgcego na jedna akeje dokonana zostata w oparciu 0 zysk netto za okres
obrotowy przypadajacy na akcjonariuszy zwyklych Spétki w kwotach;

3t-gru-16 3-gru-15

podstawowy zysk (14 114) (34 958)

oraz Srednig wazona liczbe akcji na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego zaprezentowana ponizej:

Srednia wazona liczba akcji pwykdych

31-gru-16 31-gru-15
Liczba akcji zwyklych na poczatek okresu 41 551 852 41 551 852
Emisja akcji - -
Ilos¢ akeji na koniec okresu (w pelni oplacone) 41551 852 41 551 852
Srednia wazona liczba akeji zwyklych na koniec okresu 41 551 852 41 551 852
Podstawowy zysk na jedng akcje -0,34 -0,84

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedng akcje z dzialalnosci zaniechanej

Na dziert 31 grudnia 2016 roku oraz na dzien 31 grudnia 2015 roku nie wystepowaly czynniki rozwadniajgce akcje.
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25, Zebowigzania z tytulu kredytéw bankewyeh i pozyczek

Nota prezentuje dane o zobowigzaniach Spotki z tytulu kredytow bankowych i leasingu. Informacje odnosnie ryzyka
kursowego i ryzyka stopy procentowej, na jakie narazona jest Spoika przedstawia nota 31,

Kredyty i pozyczki wg rodzaju

w tysigeach zlotych 31-gru-16 3-gru-15
Kredyty bankowe razem 21 154 25186

Pozyczki 26 314 33 334

witym .

cze$¢ krétkoterminowa - 25 186

czes¢ diugoterminowa 47 468 33334

W rym:

Dziatalnos¢ kontynuowana - -

Dzialalnos¢ przeznaczona do wydzielenia 47 468 -

Kredyty i pozyczki o pozestalym od dnia bilansowego okresie splaty

w tysiqeach zlofych 31-gru-16 31-gru-15
do 12 miesigcy - 25186
powyzej 1 roku do 3 lat 47 468 33334

powyzej 3 do 5 lat - .
powyzej 5 lat -

Kredyty i pozyczki razem 47 468 58 520

Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)

w tysigeach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
w walucie polskiej 47 468 58 520
w walutach obcych - -
Kredyty i pozyczki razem 47 468 58 520
Zakres oprocentowania zaciggnigtych kredytéw w podziale na waluty : 31-gru-16 31-gru-15

Wibor3 M+ Wibor3 M +
dla kredytéw w PLN 2,75% 2,75%

W Spolee nie wystapily naruszenia w terminach splat rat kapitalowych i odsetkowych oraz innych warunkéw uméw
kredytowych mogace skutkowaé zgdaniem wezesniejszej splaty danego zobowigzania,
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26. Zobowigzania z tytulu obligacji

3i-gru-16 3i-gru-18
w tysigeach slotveh
Zobowigzania z tytulu obligacji na poczatek okresu 155672 154 300
Wplywy z emisji obligacji zamiennych na akcje - -
Wplywy z emisji obligacji zwyklych - 70 000
Koszty emisji - (676)
Wplywy z emisji obligacji netto - 69 324
Czesé ujeta w kapitatach wlasnych - -
Koszt emisji obligacji rozliczany w czasie 717 1033
Naliczone odsetki ujgte w kosztach finansowych i na (233) 895
zapasach
Wycena obligacji - -
Rozliczenie wykupu obligacji zamiennych - -
Wykup obligaciji (28 397) (69 880)
Zohowigzania z tytulu obligacji na koniec okresu 127759 155 672
Czgs$¢ krotkoterminowa 28 365 20 766
Czgsé¢ dlugoterminowa 99 394 134 906
127 759 155 672
W tym.
Dzialalnos¢ kontynuowana - -
Dzialalnos¢ przeznaczona do wydzielenia 127 759 -
Dluine instrumenty finansowe wg rodzaju
Wal"tosc Warunki . Gwarancje/ zabezpieczenia Data .
nominalna oprocentowania zapadalnosci
Obligacje zwykie serii O 20 650 WIBOR 3M + marza  niezabezpieczone 18.08.2017
Obligacje zwykle serii P 6 000 WIBOR 3M + marza  zabezpieczone na nieruchomosciach 22.08.2017
Obligacje zwykle serii R* 4000 WIBOR 3M + marza  niezabezpieczone 16.01.2018
Obligacje zwykle serii R* 12 000 WIBOR 3M + marza  niezabezpieczone 16.01.2019
Obligacje zwykle serii R* 24 000 WIBOR 3M + marza  niezabezpieczone 16.01.2020
Obligacje zwykle serii S 60 000 WIBOR 6M + marza  niezabezpieczone 03.08.2019

* Lgczna wartos¢ nominalna Obligacji serii R to 40.000 tys. 1. Szczegélowe warunki czesciowych wykupéw okreslaja

WEO.

Zobowigzania z tytulu obligacji wg terminu splaty

w tysigeach slotych

do 12 miesigcy
powyzej 1 roku do 3 lat
powyzej 3 do 5 lat
powyzej 5 lat

Zobowigzania z tytutu obligacji

31-gru-16 3t-gru-15
28 365 20 766
75394 40 177
24 000 94729

127 759 155672
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27. Zebewigzania z tytulu leasingu finansowege

Leasing o pozostalym od dnia bilansowego okresie splaty

w tpsigeach zlotyeh 31-gru-16 3i-gru-15
do 12 miesigey 197 229

powyzej 1 roku do 3 lat 401 425

Zobowigzania z tytulu leasingu 598 654

W tm:

Dziatalno$é kontynuowana - .

Dziatalno$¢ przeznaczona do wydzielenia 598 -

28. Przychody przyszlych okreséw

Przychody przysztych okresdw skiadaja sie gléwnie z zaliczek od kontrahentow 7z tytutu zakupu mieszkan oraz z naliczonych
odsetek od nieterminowych wplat. Zaliczki otrzymane od kontrahentéw dotyczyly projektow:

w tysigeach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Inwestycja Apartamenty Mokotow Park - 136
Inwestycja Bielany Residence 8 86
Inwestycja ArtEco Rezydencja - 847
Inwestycja Hill Park Apartments 605 1842

613 2911
W tym:
Dziatalnos¢ kontynuowana - -
Dziatalno$¢ przeznaczona do wydzielenia 613 -
29. Rezerwy

Prawne Inne Suma
w tysigeach zlotych
Warto$¢ na dzieni 1 stycznia 2016 1. 41 - 41
Zwickszenia/Utworzenie - - “
Zmniejszenia/Wykorzystanie 41) - (41)
Wartos¢ na dziefi 31 grudnia 2016 . - - -
Warto$¢ na dzien 31 grudnia 2015 1. 41 - 41
Czesc krotkoterminowa 41 - 41
Czed¢ diugoterminowa - - -
41 - 41

Rezerwa na kary obejmuje wartos¢ ewentualnych kar, ktérymi moze zostaé obciazona Spotka z tytutu zawartych uméw, o
prawdopodobienstwie obeigzenia wiekszym niz 50% (w ocenie Zarzadu Spéiki).

Rezerwa na sprawy sadowe obejmuje sprawy sgdowe prowadzone przeciw  Spolce, w przypadku ktérych
prawdopodobienstwo zakonczenia si¢ powodzeniem jest mniejsze niz 50% (w ocenie Zarzadu Spotki).

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych obejmuje wartosé napraw, bgdZz odszkodowania dotyczgcego
sprzedanych lokali i projektow, o prawdopodobienistwie obcigzenia wickszym niz 50% (w ocenie Zarzadu Spotki).

Kwoty rezerw zostaly oszacowane na podstawic najlepszej wiedzy Zarzadu Spold oraz na nodstawie historveznyeh

doswiadczen.
Daty realizacji rezerw na kary i straty, koszty gwarancyjne i sprawy sadowe nie sg mozliwe do oszacowania, przy czym
istnieje duze prawdopodobienstwo ich realizacji w przeciggu 12 miesiecy od daty bilansowej.

44



Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2016 - 31.12.2016 1

30. Zobowiazania z tytulu destaw i uslug oraz pozestale

w fvsigeach zlofyeh 3i-gru-16 31-gru-i8
Zobowigzania z tytutu dostaw i uslug 4403 4383
Kaucje zatrzymane - cze$é dlugoterminowa 10 10
Kaucje zatrzymane - czes$¢ krétkoterminowa 439 505
Pozostale zobowigzania oraz rozliczenia miedzyokresowe 1174 3095
Zobowigzania z tytulu destaw i uslug oraz pozostale, razem 6 026 7 993
Ujete jako pozostale zobowigzania dlugoterminowe 10 10
Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale,

kroétkoterminowe 6 016 7 983
W tym:

Dzialalnos$¢ kontynuowana 439 -
Dziatalnos¢ przeznaczona do wydzielenia 5587 -

Pozostale zobowigzania obejmujg migdzy innymi zobowigzania Spoiki z tytulu kaucji zatrzymanych, w przewazajacej
mierze od generalnych wykonawcéw poszezegdlnych projektéw deweloperskich. Kaucje tego rodzaju zatrzymywane sg
przez Spoike, poprzez dokonanie odpowiednio mniejszej platnosci dla generalnego wykonawcy, na okres trzech lat od
momentu oddania inwestycji na poczet ewentualnych kosztéw zwiazanych z naprawg oddanych budynkéw.

Pozostale zobowigzania obejmujg réwniez zobowigzania Spéiki z tytutu podatkow, sktadek ZUS, wynagrodzeni oraz
rozliczen migdzyokresowych.

31. Instrumenty finansowe
Przyjete przez Spéike cele i metody zarzadzania ryzykiem finansowym

Spotka zarzadza wszystkimi opisanymi ponizej elementami ryzyka finansowego, ktére moze mie¢ znaczacy wplyw na
Jej funkcjonowanie w przysztosci, kladac w tym procesie najwiekszy nacisk na zarzgdzanie ryzykiem rynkowym, w tym
ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem kredytowym i ryzykiem utraty plynnosci. Celem zarzadzania ryzykiem
kredytowym jest ograniczenie strat Spétki mogacych wynikaé z niewyplacalnosci klientéw. Cel ten jest realizowany
poprzez biezace monitorowanie wiarygodnosci kredytowej klientéw wymagajacych kredytowania powyzej okredlonej
kwoty. Celem zarzqdzania ptynnoscig finansowa jest zabezpieczenie Spotki przed jej niewyplacalnoscig. Cel ten jest
realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadluzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastgpnie aranzacje
odpowiednich Zrodel finansowania. Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie
normalnej dzialalnosci Spotki. Spolka nie stosuje zabezpieczen przed ryzykiem wahan kurséw wymiany walut.

Wartod¢ bilansowa inwestycji diugoterminowych oraz naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostalych
odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe,

Ryzyke kredytowe

Na dzien sprawozdania nie wystepowala istotna koncentracja ryzyka kredytowego.
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Na dzient 31 grudnia 2016 roku oraz 31 grudnia 2015 roku analiza przeterminowanych naleznosei z tytulu dostaw i

ustug przedstawiala si¢ nastgpujgco:

w tysigeach zlotych

Nieprzeterminowane
Przeterminowane o nastepujace okresy:
0-180 dni

180-360 dni

powyzej 360 dni

w tysigeach zlotych

Nieprzeterminoware
Przeterminowane o nastepujgce okresy:
0-180 dni

180-360 dni

powyzej 360 dni

31-gru-15
Wartoéé brutte Odpis Wartesé nette
aktualizujacy
4 540 - 4 540
403 318 85
31 - 31
4974 318 4 656
31-gru-16
Wartosé brutto Odpis Wartos¢ netto
aktualizujacy
1311 190 1121
79 - 79
328 328 -
1718 518 1200

Zmiany w odpisach aktualizujacych naleznodci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale w ciagu roku 2016 i 2015

przedstawiono ponizej:

Stan na poczatek okresu
Zmiana odpisu aktualizujgcego
Stan na koniec okresu

Ryzyko stopy procentowej

31-gru-16 31-gru-15
318 -
200 318
518 318

Zaciggnigte przez Spdtke kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej oraz obligacje narazone sg na ryzyko zmiany
przeplywdw pienigznych w wyniku zmian stdp procentowych, Spétka nie zabezpiecza si¢ przed ryzykiem stopy
procentowej. Krotkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie sa narazone na ryzyko stopy procentowej.
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a) Instrumenty finansowe - Aktywa

Klasyfikacja aktywéw do grup instrumentéw finansowych

w fvsigeach slotveh 31-gru-16 31-gru-18
Pozyczki udzielone i nalezno$ci wiasne - powigzane 162 146 86 305
Pozyczka 161421 82 560
Naleznosci z tytutu dostaw | ustug 725 3745
Pozyczki udzielone i naleznosci wlasne - pozostale 2 634 3450
Pozyczka 2159 2539
Naleznosci = tytutu dostaw i ustug 475 911
Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci - -
Instrumenty zabezpieczajace o wartosci godziwej dodatniej - -
Srodki pienigzne 23 684 90 831
Srodki pieni¢ine 23 684 90 831
188 464 180 586
b) Zebowiazania finansowe wedlug tytutéw
w tysigeach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Zobowigzania finansowe wyceniane wedlug wartosci godziwej przez
wynik finansowy, w tym: B -
zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu - -
kowntrakty terminowe - -
Pozostale zobowigzania finansowe 180 677 219 744
kredyty bankowe i pozyczki wyceniane wg. zamortyzowanego kosziu 47 468 58 520
zobowigzania = tytulu dostaw | ustug 4403 4383
zobowiqgzania z tytulu obligacji 127759 155672
kaucje 449 515
zobowigzania z tiulu leasingu finansowego 598 654
Instrumenty zabezpieczajgce o wartoéci godziwej ujemnej - -
180 677 219 744
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Analiza wrazliwosci Spélki na zmiany stép procentowyeh

Zmiana stop procentowych o 1 punkt procentowy spowodowalaby zmiang zysku przed opodatkowaniem o kwoty
przedstawione ponizej. Ponizsza analiza opiera si¢ na zalozeniu, Ze inne zmienne, w szczegolnosei kursy walut obeych
pozostang niezmienione.

31-gru-16 3i-gru-15
wzrost spadek wzrost spadek
1% 1% 1% 1%
Instrumenty o zmiennej stopie procentowe;j (1726) 1726 (2 073) 2073

Powyzsza tabela dotyczy wplywu na koszty finansowe ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Ryzyko kursewe
Wiekszo$¢ transakcji zawierana jest w zlotych polskich. Spotka posiada naleznosei i zobowigzania z tytutu pozyczek
denominowanych w walutach obcych. Spéika nie posiada $rodkow pienieznych w walutach obcych.

W przypadku przeliczenia naleznosei oraz zobowiazan denominowanych w walucie obcej na dzied 31 grudnia 2016 1 2015
roku, zmiana wartosci waluty obcej w odniesieniu do zlotego o 5% spowodowalaby nastepujacg zmiane zysku przed
opodatkowaniem:

w tysigcach ziotych

31-gru-16 31-gru-15
wzrost spadek wzrost spadek
5% 5% 5% 5%
Nalezn. i zobow. denominowane w EUR 4 087 (4 087) 1302 (13062)
4 087 (4 087) 1302 (1302)

Ryzyko plynnosci

Plynno$¢ finansowa jest monitorowana w Spélce na biezaco. Dotyczy to zaréwno plynnosci w okresie kilku nastepnych
dni, jak 1 okresu kilku najblizszych lat.

Zarzad Marvipol S.A. dokonal oceny przewidywanej sytuacji plynnosciowej spétki Marvipol S.A. w okresie 12 miesiecy
od dnia sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego.

Zdaniem Zarzgdu nie ma istotnego zagrozenia dziatalnogci Spotki w okresie najblizszych 12 miesiecy od dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania finansowego. Zarzad jest przekonany, ze bedzie w stanie zapewni¢ odpowiednie $rodki
finansowe do obstugi zobowiagzan finansowych i handlowych oraz niezakiéconego prowadzenia dzialalnosci, w tym
realizacji projektéw deweloperskich.

Opis metod i istotnych zalozed przyjetych de ustalenia wartosel godziwej aktywéw i zobowigzah finansowych
wyeenianych w takiej wartosci

Wartosei godziwe aktywow i zobowigzan finansowych sa zblizone do ich wartogci bilansowych na dzien 31 grudnia 2016
roku i 31 grudnia 2015 roku.

Za warlosc godziwg przyjmuje si¢ kwotg, za jakg dany skladnik aktywow moglby zostaé wymieniony, a zobowigzanie
uregulowane na warunkach transakeji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami.
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Zarzgdzanie kapitalem

Spotka definiuje kapital jako wartos¢ bilansows kapitalow wiasnych. Najwazniejszym wskaznikiem uzywanym przez
Spotke do monitorowania kapitalow wlasnych jest wskaznik Kapital wlasny/Aktywa razem.

Wskaznik ten wynosi na dzieft 31 grudnia 2016 roku 56,10 % (31 grudnia 2015 r.: 51,80 %). Spotka zarzadza kapitatem by
zagwarantowac, ze nalezace do niej jednostki bedg zdolne kontynuowa¢ dzialalno$¢ przy jednoczesnej maksymalizacji
rentownosci dla akcjonariuszy dzigki optymalizacji relacji zadtuzenia do kapitatu wiasnego. Ogblna strategia dzialania
Spéiki nie zmienila sie od 2008 roku.

Ponadto Spélka zarzadza kapitalem wiasnym w taki sposéb, aby utrzymywaé bezpieczny poziom relacji kapitatu wiasnego
do dlugu. Spéika do konica 2015 r. nie wyptacala dywidendy dla akcjonariuszy. W 2016 r. dokonano wyptaty dywidendy
dla akcjonariuszy w wysokosei 4.571 tys. zt
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32. Dzialalnedé przeznaczona de wydzielenia

Niniejsza nota zostala sporzadzona w zwigzku z trwajacym procesem podzialu Spétki, ktory ma na celu zreorganizowanie
dziafalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. w taki sposéb, ze Spélka nadal prowadzi¢ bedzie dzialalnosé motoryzacyjng
(polegajacq przede wszystkim na zarzadzaniu i sprawowaniu nadzoru whascicielskiego nad spétkami motoryzacyjnymi
funkcjonujgeymi w ramach Grupy Kapitatowej Marvipol S.A.), natomiast dziatalnogé deweloperska, jako odrebna struktura,
zostanie ze Spotki wydzielona do innego podmiotu.

W ramach ww. procesu podziatu, w dniu 31 sierpnia 2016 r. Zarzgd Marvipol S.A. (,,Spotka Dziclona™) oraz Zarzad
Marvipol Development S.A. z siedzibg w Warszawie (dawniej: M Automotive Holding S.A. z siedziba w Warszawie)

(..Spdlka Przejmujaca”) uzgodnily oraz podpisaly Plan Podziatu, zgodnie z ktérym podzial Marvipol S.A. zostanie dokonany
w trybie art. 529 § 1 pkt 4 KSH (podzial przez wydzielenie), w drodze przeniesienia czesci majatku Spotki Dzielonej
stanowigcego zorganizowang czes¢ przedsiebiorstwa funkcjonujaca jako Marvipol Spélka Akeyjna Oddzial w Warszawie
(~Oddziat Marvipol”), . dziatalnosci deweloperskiej oraz zwigzanej z najmem, na Spotke Przejmujgca. Akcjonariusze
Spolki Dzielonej w zamian za przeniesienie na rzecz Spotki Przejmujgce] czedci majgtku Spétki Dzielonej w postaci
Oddzialu Marvipol, obejma 41.551.852 akcje zwykle na okaziciela Spéiki Przejmujacej serii C, o wartosci nominalnej 1 zt
kazda i o lgcznej wartosci nominalnej 41.551.852 zI, wyemitowanych w zwigzku z podzialem Spéiki Dzielonej (,,Akcje
Emisji Podziatowej”), przy zachowaniu stosunku wymiany: 1:1, gdzie na kazda jedna akcje Spotki Dzielonej przypada 1
(jedna) akcja Spoétki Przejmujgce;.

Ponadto, zgodnie z Planem Podziatu, Spétka Przejmujgca podejmie stosowne dzialania w celu wprowadzenia dotychczas
wyemitowanych akeji Spotki Przejmujacej oraz Akcji Emisji Podziatowej do obrotu na rynku regulowanym Gieldy Papierdw
Wartosciowych w Warszawie S.A W szczegolnosei Spotka Przejmujgea ziozy do Komisji Nadzoru Finansowego wniosek o
zatwierdzenie prospekiu emisyjnego oraz wniosek o zatwierdzenie memorandum informacyjnego zgodnie z wymogami
Ustawy o Ofercie Publicznej, a takze zlozy wniosek o zawarcie umowy w sprawie rejestracii akcji Spotki Przejmujacej w
Krajowym Depozycie Papierdw Wartoéciowych S.A. oraz docelowo wniosek do GPW o dopuszczenie i wprowadzenie akcji
Spoiki Przejmujacej do obrotu na rynku regulowanym.

Obecnie trwajg zaawansowane prace nad prospektem emisyjnym Spétki Przejmujacej i Spotka przewiduje, iz podziat
Marvipol S.A. nastgpi w 2017 roku.

W zwigzku z tymi dziataniami oraz zgodnie z MSSF 3 Spétka podjela decyzje o zaprezentowaniu w 2016 roku informacji
dotyczgeych Oddziatu Marvipol jako dziatalnosci zaniechanej (przeznaczonej do wydzielenia), co zostalo zaprezentowane
nonizei.

Wynik na dziatalnosci przeznaczonej do wydzielenia
Za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.
w tysiqeach zlotych Nota 01-sty-16 01-sty-15

. £x . 31-gru-16 31-gru-15
Dzialalno$§¢ zaniechana

Przychody ze sprzedazy 6 51001 112 484
Pozostate przychody operacyjne 7 2 340 2 465

53 341 114 949
Amortyzacja (669) (560)
Zuzycie materialéw i energii (603) (392)
Ustugi obce 12 (64 202) (102 994)
Koszty $wiadczen pracowniczych 9 (3 329) (2 325)
Pozostale koszty operacyjne & (9951) (19 449)
Zyski z inwestycji 10 21760 10 126
Zbycie jednostek zaleznych 11 76 (24 179)
Zysk na dzialalnos$ci operacyjnej (3577 (24 824)
Koszty finansowe 13 (11 384) (14 494)
Zysk przed opodatkowaniem (14 961) (39 318)
Podatek dochodowy 14 847 3329
Zysk netto z dzialalnosci wydzielonej (14 114) (35 989)

Dzialalno$§¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosei zaniechanej

Zysk netto (14 114) (35 989)
Inne calkowite dochody - .
Calliowite dochody ogélem (14 114) (35 989)
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Aktywa i zobowigzania przeznaczone do wydzielenia

Na dzieft 31 grudnia 2016 r.

w ysigeach zlotveh Nota 31-gru-16

Aktywa

Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale 15 2084
Wartosci niematerialne 16 440
Nieruchomosci inwestycyjne 17 2 805
Udzielone pozyczki 18 163 580
Pozostale inwestycje diugoterminowe 18 126 570

Aktywa trwale razem

Aktywa obrotowe

Zapasy 20 52 403
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale 21 6754
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 22 21993
Aktywa obrotowe razem 81150

Aktywa razem 376 629

Zobowigzania
Zobowigzania z tytulu kredytéw bankowych i pozyczek 25 47 468
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 27 401
Zobowigzania z tytutu obligacji 26 99 394
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego 19 4 564
Zobowiazania dlugoterminowe razem 151 827
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 27 197
Zobowigzania z tytulu obligacji 26 28 365
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale 30 5587
Przychody przyszlych okreséw 28 613
Zobowigzania krétketerminowe razem 34 762
Zobowigzania razem 186 589
Przeplywy §rodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej 24 863
Przeplywy srodkéw pieni¢znych z dzialalno$ci inwestycyjnej (59 068)
Przeplywy Srodkéw pienigznych z dzialalnosci finanoswej (34 177)




33. Dzialalnesé zaniechana - myjnie

Wynik na dziatalnosci zaniechane;

W dniu 30 wrzesnia 2015 1. Zarzad Spétki Marvipol S.A. wniést myjnie samochodowe w postaci wkiadu niepieni¢znego do

Jednostki zaleznej Robo Wash sp. z 0.0. Ponizej prezentowane sg wartosci dotyczgce dzialalnosci zaniechanej.

Za okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r.

w tysigeach zloweh
Dzialalnos¢ zaniechana

Przychody ze sprzedazy
Pozostale przychody operacyjne

Amortyzacja

Zuzycie materialow i energii

Ustugi obce

Koszty $wiadczen pracowniczych
Wartos¢ sprzedanych towaréw i ustug
Pozostate koszty operacyjne

Zyski z inwestycji

Zbycie jednostek zaleznych

Zysk na dzialalnosci operacyjnej

Koszty finansowe
Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk netto z dzialalnosci zaniechanej

Zysk przypadajacy na 1 akeje z dzialalno$ci zaniechanej

Podstawowy (z})
Rozwodniony (z})

Wynik na sprzedazy jednostki Robo Wash Sp. z o.0.

Warto$¢ udzialow
Przychody ze sprzedazy
Wynik na sprzedazy

01-sty-16
31-gru-16

01-sty-15
31-gru-13

7224
4

7228

(546)
(811)
(1121)
(2 599)

(795)

1356

(83)

1273

(242)

1031

-0,84

-0,84

10 694
8 000

(2 694)

w
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34. Leasing operacyjny
Umowy leasingu operacyjnego, w kiérych Spélka jest feasingobiorcg

Niezdyskontowane platnosci z tytulu nicodwolywalnych uméw leasingu operacyjnego ksztattuja sie w sposob

przedstawiony ponizej:

w tvsigeach zlotych 31-gru-16 31l-gru-15
do roku 1925 [ 814
1 do 5 lat 9247 8 675

powyzej 5 lat 15478 27491

26 650 37980

Spotka jest strong umoéw najmu, dzierzawy zakwalifikowanych jako leasing operacyjny.

W okresie koriczacym sig 31 grudnia 2016 roku optaty czynszowe w kwocie 1 944 tys. zt zaksiggowano jako pozostale
koszty operacyjne - koszty wynajmu powierzchni /leasing operacyjny (31 grudnia 2015: 2 220 tys. z).

Kwota platnosei z tytutu uméw leasingu operacyjnego obejmuje optaty z tytulu wieczystego uzytkowania gruntéw w
wysokosci 54 tys. zt w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw na dzied 31 grudnia 2016 roku. W analogicznym okresie roku
ubieglego koszty optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw zostaly wykazane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w
kwocie 239 tys. z1,

35. Zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe

Na dzier 31 grudnia 2016 roku Spotka nie miata zobowigzan inwestycyjnych i kontraktowYch poniewaz inwestycje
rozpoczete w latach poprzednich zostaly zakoriczone, a nowe sg nadal na ctapie planowania.

36. Zobowigzania warunkowe

Przepisy dotyczgce podatku od towardow i ushug, podatku dochodowego od os6b prawnych, fizycznych, czy skiadek na
ubezpicczenia spofeczne podlegaja czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych
regulacji bad? precedenséw prawnych. Obowigzujace przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno migdzy organami patstwowymi, jak i miedzy
organami panstwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organdw, ktére uprawnione sg do nakladania istotnych kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe
kwoty zobowigzan muszg zosta¢ wplacone wraz z odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest
wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga zostaé
poddane kontroli przez okres pigciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie w
poZniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe. Spéika stoi na stanowisku, ze nie
zachodzi potrzeba utworzenia rezerw w tym zakresie.

W dniu 18 kwictnia 2016 r. Marvipol S.A. udzielila por¢czenia do kwoty 52.500 tys. zl jednostce zaleznej Marvipol
Development 1 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k ( dawniej Marvipol Property Sp. z 0.0.) w zwigzku z
zawarciem w dnin 18 kwietnia 2016 1. pomiedzy Marvipol Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnogcia sp. k.
(dawniej Marvipol Property Sp. z 0.0.) a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu odnawialnego w kwocie 35.000
lys. 71 z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji mieszkaniowej pod nazwg ,,Central Park Ursynow” — Etap 2A i Etap 2B
na nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Ktobuckiej.

Toczy si¢ postepowanie ugodowe, zainicjowane wnioskiem Wspolnoty Mieszkaniowej Bielany Residence o zawarcie przez
Marvipol S.A. ugody poprzez usunigcie wszystkich zgloszonych przez Wspélnote wad i usterek w czgsciach wspdlnych
%mﬂ%@a%%mwmﬂ%%—%uﬂ%ﬁs 7 szkodowania za wady oraz usterki
wystgpujace w czesciach wspélnych. Stanowisko Spotki: brak mozliwogei zawarcia ugody na warunkach wskazanych we
wniosku. Stanowisko Spélki: roszczenie bezzasadne wobec braku istnienia wad. Spotka wnosi o oddalanie pow6dztwa w

catosci.
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Wspdlnota Mieszkaniowa Apartamenty Mokotéw Park (Berardynska 16A, 16B, ) zlozyla pozew przeciwko Marvipol S.A. o
zaplate odszkodowania w kwocie 8 894 225,10 21 z tytulu rekojmi za wady fizyezne nieruchomosei wspélne; .
Stanowisko Spolki: roszezenie bezzasadne wobec braku isinienia wad. Spétka wnosi o oddalanie powodziwa w calogei.

W dniu 12 grudnia 2016 r. Marvipol S.A. udzielila gwarangji korporacyjnej do kwoty 37.251 tys. zt jednostce zaleznej
Marvipol Development 3 Sp. z o.0. (uprzednio: Projekt 01 Sp. z 0.0.) w zwiazku z zawarciem w dniu 12 grudnia 2016 r.
pomigdzy Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. a mBank S.A. umowy kredytu odnawialnego w kwocie 17.000 tys. zt z
przeznaczeniem na finansowanie inwestycji mieszkaniowej pod nazwg ,Riviera Park” — Etap 1 na nieruchomosci potozonej
w Warszawie, przy ul. Krzyzowki.

W dniu 29 grudnia 2016 r. Marvipol S.A. udziclila poreczenia do kwoty 37.500 tys. zl jednosice zaleznej Marvipol
Development 1 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. K. w zwiazku z zawarciem w dniu 29 grudnia 2016 r.
pomigdzy Marvipol Development [ Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. K. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.
umowy kredytu odnawialnego w kwocie 25.000 tys. zt z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji mieszkaniowej pod
nazwg ,,Central Park Ursynéw” — Etap 3 na nieruchomosci polozonej w Warszawie, przy ul. Klobuckiej.

37. Transakeje z podmiotami powigzanymi
Wynagrodzenia Zarzgdu
Spotka na rzecz czlonkdw Zarzadu wyplaca wynagrodzenie na podstawie: pelnienia funkeji czlonka Zarzadu (mianowanie)

oraz na podstawie umowy o $wiadczenie uslug.

01-sty-16  01-sty-15

w tysigeach Zlotyeh 31-gru-16 31-gru-15
Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzgdu 4035 940
Mariusz Potawski - Czlonek Zarzqdu 840 1080
Marcin Dgbrowski - Cztonek Zarzqdu do 26 sierpnia 2015 r. - 160
Jacek Bielecki - Kierownik Oddziatu do 1 sierpnia 2016 r. 81 30
Lukasz Sekuta - Prokurent Oddziatowy 361 45
Ewa Zajgce - Kierownik Oddziatu od 1 sierpnia 2016 r. 184 -
5501 2 255

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej
01-sty-16  0l-sty-15

w tysigeach zlotvch 31-gru-16 3l-gru-15
Aleksander Chiopecki 40 37
Konstanty Malejczyk do 25 czerwea 2015 r. - 12
Wiestaw Rozacki 28 31
Wiestaw Latala 40 20
Krzysztof Brejdak 28 14

Andrzej Malinowski . -
136 114
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Pozostale transakeje z podmiotami powizzanymi

. . ‘x . . Nierozliczone saldo na
wrvsigeach zlotveh Warto$é transakeji w okresie ’ ’

dzieri
01-sty-16 O1-sty-15 Ji-gru-16  3l-gru-i8

Sprzedaz produktéw i uslug 31-gru-16 31-gru-15
Jednostki zalezne w tym:

9242 8722 721 3737
British Automotive Centrum Sp. z o.0. 1021 460 101 112
British Automotive Polska S.A. 3254 413 241 250
British Automotive Gdavsk Sp. z o.0. 265 61 27 26
British Automotive £6d? Sp. z 0.0. 188 43 20 19
Zielona Italia Sp. z 0.0. * - 4 349 - -
Prosta Tower Sp. z 0.0. 182 131 1 1
Mokotow Park Sp. z 0.0, 11 10 {
Prosta 32 Sp. z o.0. 11 11 154 -
Marvipol TM Sp. z 0.0, %%%*% 158 62 5 5
Caterham Polska Sp. z 0.0. ** - 12 - -
AML Polska Sp. z o.0. 47 17 5 5
M Automotive Sp. z 0.0. 8 8 1 /
Lotus Warszawa Sp. z o.0. 28 13 4 3
Robo Wash Sp. z 0.0.%** - 151 - -
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. Sp.k. 3264 2643 99 3248
P.Z.-BUD Sp. z 0.0. ##%%* - 11 - 1
British Automotive Supply Sp. z o.0. 415 118 43 43
Marvipol Estate Sp. z o.0. 135 11 1 1
Central Park Ursynéw I Sp. z o.0. 11 11 1 I
Central Park Ursynéw 2 Sp. z 0.0. 11 3 1 1
Marvipol Development 3 Sp. z o.0. (daw. Projekt
01 Sp.zo.0.) 86 11 ) !
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 6 11 I 1
Verbis Gamma Sp. z 0.0, #*%* - 11 - !
Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0, ¥¥%* - 132 - 1
Marvipol Development 2 Sp. z o.0. 27 - ) 4
Projekt 03 Sp. z 0.0. 11 - 1 !
British Motor Club Sp. z o.0. 6 15 1 1
Marvipol Development 5 Sp. z o.o0. 11 2 1 )
Riviera Park Sp. z o.0. 11 2 1 I
Projekt 06 Sp. z 0.0. 11 - 1 -
Projekt 07 Sp. z o.0. 11 - 1 -
Marvipol Development 4 Sp. z 0.0. (daw. Projekt
08 Sp. z 0.0.) 11 - ) -
Projekt 09 Sp. z 0.0. 11 - 1 -
Projekt 010 Sp. z o.0. 7 - I -
Bemowo Residence Sp. z 0.0. 11 - 1 -
Projekt 888 Sp. z o.0. 12 - 2 .
MVP Logistics S.A. (daw. Projekt 011 S.A.) b - / -
Jednostki pozostate powigzane z cztonkami 74 77 4 8

9 316 8 799 725 3745

*Zielona ltalia Sp. z 0.0. - Spotka powigzana z Marvipol S.A. do dnia 30 grudnia 2015 r.
**Caterham Polska Sp. z 0.0. - Spétka powigzana z Marvipol S.A. do dnia 18 grudnia 2015 r.
“*Robo Wash Sp. = 0.0. - Spdta powigzana z Marvipol S.A. do dnia 28 grudnia 2015 r.,
FEEE W odniu 8.12.2016 . zostalo zarejestrowane polgczenie spdlek Marvipol TM Sp. = o.0. (spdtka przeimujgcal. P.7. Bud

Sp. z 0.0, Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0., Verbis Gamma Sp. z 0.0.
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W zwigzku z tym, 2e powyzsze Spotki zostaly sprzedane poza grupe kapitatows Marvipol w transakcjach z podmiotami
powigzanymi prezentujemy jedynie obroty ze spotkami w Grupie Kapitatlowej Marvipol, bez nierozliczonych sald na dzien 31
grudnia 2015 roku.

w rysigeach slonveh Warto$¢ transakeji w okresie  Nierozliczone saldo na
O1-sty-16 01-sty-15 31-gru-16  31-gru-15
Zakup produktéw i ustug 3i-gru-16 31-gru-15
Jednostki zalezne w tym: 4 507 11 654 148 478
British Automotive Centrum Sp. z o.o. 742 74 - 4
British Automotive Polska S.A. 51 62 -
Prosta Tower Sp. z o.0. 1844 1875 7 5
Marvipol TM Sp. z o.0. 1870 9643 141 461
Jednosrk{' pozostate powigzane =z czlonkami 482 437 150 )
zarzqdu i Radg Nadzoreza
4 989 12 085 298 475
w tysigeach zlotych Wartos¢ transakeji w okresie  Nierozliczone saldo na
01-sty-16 01-sty-15 31-gru-16  31-gru-15
Otrzymane dywidendy i udzialy w zysku spétki 31-gru-16 31-gru-15
komandytowej
British Automotive Supply Sp. z o.o0. - 4242 - -
British Automotive L6dz Sp. z o.0. 114 1490 - -
British Automotive Polska S.A. 13197 9679 - -
British Automotive Gdarisk Sp. z o.0. 614 2945 - -
Marvipol TM Sp. z 0.0. - 6914 “ -
British Automotive Centrum Sp. z 0.0. 2 046 10 760 - -
Marvipol Property Sp. z o.0. 12 041 - -
Central Park Ursyndw I Sp. z o.0. 934 - -
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. sp.k. 963 - 963 -
29 909 36 030 963 -
Nierozliczon Nierozliczon
w tysigeach zlotych e saldo na Wartos¢ transakeji w okresie e saldo na
dzien dzien
31-gru-15 Zaciggniecia Splaty Naliczenia Splaty 31-gru-16
kapitalu odsetek odsetek
Otrzymane pozyczki (kapital i
odsetki)
Prosta 32 Sp. z o.0. 1931 - 25 71 - 1977
Marvipol TM Sp. z 0.0. 3641 3500 19 160 -
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. SK 26 399 4030 6 000 1136 1228 24 337
P.Z -BudSp.zo.0. * 353 - 350 2 5 -
Central Park Ursynéw 1 Sp. z o.0. 1010 - 1 000 5 15 ~
33334 4 930 10 875 1233 1 408 26314

“Wdnin 8.12.2016 r. zostalo zarejestrowane potgezenie spélek Marvipol TM Sp. z 0.0. (spdtha przejmujgca), P.Z. Bud Sp. z
0.0., Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0., Verbis Gamma Sp. zo.0.
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wtysigeach zloteh

Udzielone pozyczki (kapital i
odsetki)
Prosta Tower Sp. z 0.0.
Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0, *
Marvipol Development 3
(daw.Projekt 01 Sp. z 0.0. )
Verbis Gamma Sp. z 0.0.*

Marvipol Development 1 Sp. z o.o0.

Marvipol Estate Sp. = o.0.

Marvipol Development 2 Sp. z o.o.

Projekt 03 Sp. z 0.0.
Riviera Park Sp. z 0.0.

Marvipol Development 5 Sp. z 0.0,

Central Park Ursynow 2 Sp. z o.0.

Marvipol Development 4 Sp. z o.o0.

(daw. Projekt 08 Sp. z 0.0.)
Projekt 07 Sp. z o.0.

Projekt 06 Sp. z o.0.
Bemowo Residence Sp.z o.0.
Projekt 010 Sp. z o.0.
Projekt 09 Sp. z o.0.
PDCIC 60 Sp. z 0.0.
PDCIC 63 8p. z 0.0

Warto$¢ transakeji w okresie

Nierozliczon  Udzielenie Splaty Naliczenia Splaty Wycena Nierozliczone
¢ saldo na kapitatu odsetek odsetek  pozyczek w  saldo na dzien
dzien 31-gru- Eur 31-gru-16
is
2483 1950 2080 59 2406 6
14747 12201 534 3 080 - -

31786 7775 6 000 1615 - i} 35176
37 15 . 2 - - 54

854 - 800 37 89 - 2

26 040 305 - 751 - 2098 29194
5773 955 . 295 - 7023
832 35 - 6 - - 873

9 25 - 1 - - 35

- 12 640 1800 564 393 - 11011

195 195 2 2 - -

) 15155 1590 287 - - 13852

- 11370 - 179 - - 11549

- 4 900 4 890 5 - - 15

- 15 - - - - 15

- 950 920 2 - - 32

- 2500 2460 / ] . 41

- 32700 - 313 - 718 33731

- 18 881 - 20 - (90) 18811

82 561 110 366 32936 4673 5970 2726 161 420

* W dniu 8.12.2016 1. zostato zarejestrowane polqczenie spolek Marvipol TM Sp. z o.0. (spotka przejmujqca), P.Z. Bud Sp. z
o0.0., Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0., Verbis Gamma Sp. z o.0.
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38. Informacja o wynagrodzeniu podmictu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

W dniu 31 maja 2016 roku Rada Nadzorcza Marvipol S.A., dziatajac na podstawie § 34 Statutu Spolki, dokonala
wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych. Podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych zostala wybrana spélka CSWP Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spolka
komandytowa z siedzibg w Warszawie (00-336), przy ul. Kopernika 34, wpisana na list¢ podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozda finansowych prowadzona przez Krajows Rade Bieglych Rewidentéw pod nr 3767.

Umowa ze spotkg CSWP Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa o dokonanie badania
zostata zawarta w dniu 17 czerwca 2016 roku. Wynagrodzenie z tytulu badania jednostkowego sprawozdania
finansowego Marvipol S.A. za 2016 rok wynosi 42 tys. zi.

Ponadto w trakcie 2016 roku CSWP Audyt Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig spélka komandytowa
$wiadezyta dla Spélki inne ustugi poswiadczajace i z ich tytulu otrzymala wynagrodzenie w fgcznej kwocie 75 tys. zt
oraz pozostate ustugi za tgczng kwote 19 tys. zt.

39. Podmioty zalezne

Podmioty nalezgce do Grupy Kapitalowej Marvipol S.A.

Procentowa wielkosé
udziatéw oraz praw do
gloséw posiadanych

przez Grupe

Jednostki zaleine 31-gru-16  3l-gru-15
Development

Mokotéw Park Sp. z o.0. 100%  100%
Prosta Tower Sp. z 0.0. ") 100%  100%
Prosta 32 Sp. z o.0. 100%  100%
Marvipol TM Sp. z 0.0. 100%  100%
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp.k. ¥ 100%  100%
P.Z.-BUD Sp.zo.0." 0%  100%
Marvipol Estate Sp. z 0.0. 100%  100%
Marvipol Development 3 Sp. z o.0. (daw. Projekt 01 Sp. z 0.0.) 100%  100%
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 100%  100%
Verbis Gamma Sp. z 0.0. * 0%  100%
Verbis Gamma BIS Spétka z 0.0. 0% 100%
Riviera Park Sp. z o.0. 100%  100%
Marvipol Development 2 Sp. z o.0. 100%  100%
Projekt 03 Sp. z o.0. 100%  100%
Central Park Ursynéw 1 Sp. z o.0. 100%  100%
Central Park Ursynéw 2 Sp. z o0.0. 100%  100%
Marvipol Development 5 Sp. z c.0. 100%  100%
Projekt 06 Sp. z 0.0. 100% n\d
Projekt 07 Sp. z o.0. 100% n\d
Marvipol Development 4 Sp. z o.0. (dawniej Projekt 08 Sp. z 0.0. ) 100% n\d
Projekt 09 Sp. z 0.0. 100% n\d
Bemowo Residence Sp. z o.o0. 100% n\d
Projekt 010 Sp. z o.0. 100% n\d
MVP Logistics S.A. (daw. Projekt 011 S.A.) 100% n\d

PDCIC 63 Sp. zo.0. " 100% n\d
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Motoryzacja

British Automotive Polska S.A. 100%  100%
British Automotive Centrum Sp. z 0.0. 100%  100%
British Automotive Gdansk Sp. z 0.0. 100%  100%
British Automotive L6d2 Sp. z o.0. 100%  100%
Lotus Warszawa Sp. z o0.0. 100%  100%
British Motor Club Sp. z 0.0. * 100%  100%
M Automotive Sp. z 0.0, 100%  100%
AML Polska Sp. z o.0. 100%  100%
British Automotive Supply Sp. z o.0. & 100%  100%

1) Prosta Tower Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (100% posiada Prosta 32 Sp. z o.0. - jednostka
zalezna w 100% od Marvipol S.A.)

2) Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp.k. - jednostka zalezna posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z 0.0. posiada w
jednostee 99% udzialéw, 1% Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.)

3) Verbis Gamma Sp. z 0.0. - jednostka potaczyla sie w 2016 1. z Marvipol TM Sp. z 0.0.

4) Verbis Gamma BIS Spétka z 0.0. - jednostka polaczyla sic w 2016 1. z Marvipol TM Sp. z o.0.

5) British Motor Club Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (Marvipol S.A. nie posiada w tej jednostce
udziatéow, 100 % udziatéw posiada British Automotive Polska S.A. - jednostka zalezna w 100% od Marvipol S.A.)

6) British Automotive Supply Sp. z o.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (Marvipol S.A. nie posiada w tej
jednostee udzialéw, 100 % udzialéw posiada British Automotive Polska S.A. - jednostka zalezna w 100% od
Marvipol S.A.)

7) Spotka wylgczona z konsolidacji - na 31.12.2016 obowiazywala umowa przedwstepna sprzedazy 32% udzialow.
Ostateczna umowa sprzedazy podpisana w 2/2017 1. - spotka traktowana jako wspdlne przedsiewziecie.

8) PZ-BUD Spoétka z 0.0. - jednostka polaczyta sic w 2016 1. z Marvipol TM Sp. z o.0.

40. Wybrane dane finansowe dotyczgce sprawozdania
Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone na euro wedlug nastepujacych zasad:

Poszezegolne pozycje aktywow i pasywéw bilansu - wediug $redniego kursu obowigzujacego na 31 grudnia 2016 roku:
4,424 PLN/EUR (na 31 grudnia 2015 1.: 4,2615 PLN/EUR)

Poszczegolne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw - wedlug kursu stanowigcego Srednia arytmetyczng
$rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca w 2016
roku 4,3757 PLN/EUR; (w 2015 r.: 4,1848 PLN/EUR).

Poszczegdlne pozycje aktywoéw i pasywow

Pozycja bilansu 31-gru-16 31-gru-15

PLN EUR PLN EUR
w tysigeach clotych
Aktywa razem 426 116 96 319 468 876 110 026
Aktywa trwate 47 265 10 684 259 543 60 904
Aktywa obrotowe 2222 502 209 333 49 122
Aktywa przeznaczone do wydzielenia 376 629 85133 - -
Pasywa razem 426 116 96 319 468 876 110 026
Kapital wlasny 239088 54 043 243 085 57042
Zobowigzania dhugoterminowe 10 2 168 675 39581
Zobowigzania krétkoterminowe 429 97 57116 13 403
Zobowigzania przeznaczone do
wydzielenia 186 589 42177 -
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Poszezegélne pozycje sprawozdania z calkowityeh dochodéw

Pozycja w sprawozdaniu z

calkowitych dochodéw Emitenta 01-01-2016 - 31-12-2016 01-01-2015 - 31-12-2015
PLN EUR PLN EUR

w tysigeach tlorych

Przychody netto ze

sprzedazy i pozostale 5206 1190 933 223

Koszty sprzedazy (4 994) (114D (6 081) (1453)

Zyski z inwestycji 15971 3650 29 183 6974

Zysk na dzialalnosci operacyjnej 16 183 3698 24 035 5743

Koszty finansowe - - (692) (165)

Zysk przed opedatkowaniem 16 183 3 698 23 343 5578

Podatek dochodowy (1 494) (341 3641 870

Zysk netto z dzialalno$ci

kontynuowanej 14 689 3 3587 41122 9 827

Zysk netto na dzialalnoéci

zaniechanej (14 114) (3226) (34 958) (8 354)

Zysk netto za rok obrotowy 575 131 6 164 1473

41. Istotne zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2016 do 31 grudnia 2016 roku, oraz znaczace zdarzenia po dniu 31
grudnia 2016 roku.

W dniu 19 kwietnia 2016 r. Marvipol S.A. zakonczyla realizacje procesu czesciowych wykupéw Obligacii na
okaziciela serii K i L o fgcznej wartodei nominalnej 45 min PLN, ktory to proces prowadzony byl na podstawie
zawartego w warunkach emisji obligacji uprawnienia. W zwiazku z powyzszym stanowigce zabezpieczenie
wierzytelnosci Obligatariuszy z tytulu Obligacji dwie hipoteki umowne o facznej kwocie 80 min PLN zostaly
wykreslone. Okreslony w warunkach emisji obligacji termin wykupu Obligacji byl wyznaczony na dzien 31 maja
2016r.

W dniu 25 kwictnia 2016 r. Marvipol S.A. zawarla Aneks do Umowy kredytu inwestycyjnego nr
8/39/06/2011/1157/K/INW/EKO/EKO podpisanej z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w dniu 17 czerwca 2011 r., na
mocy kiorego termin ostatecznej splaty kredytu zostal ustalony na dzien 31 grudnia 2018 roku.

W dniu 21 czerwea 2016 r. odbylo si¢ Zgromadzenie Obligatariuszy Obligacji Serii ,,S” wyemitowanych przez
Marvipol S.A., ktére podjglo uchwale w sprawie zmiany Warunkéw Emisji w ten sposdb, ze punkt 11.2. lit. (g) punkt
(B) Warunkéw Emisji Obligacji, dotyczacy dopuszcezalnej kwoty dywidendy, jaka moze by¢ wyplacona

akcjonariuszom za dany rok kalendarzowy, w dotychczasowym brzmieniu:

+(B) platnosci dywidendy, ktérej warto$é nie przekracza w danym roku kalendarzowym 50% zysku netto Emitenta;”
otrzymal nastepujace, nowe brzmienie:

»(B) platnosci dywidendy, ktérej warto$é nie przekracza w danym roku kalendarzowym 25% skonsolidowanego zysku
netto Grupy Emitenta;”

W tym samym dniu Zarzad Spéiki wyrazil, w drodze uchwaly, zgode na uchwalong przez Zgromadzenie

Obligatariuszy zmiang Warunkéw Emisji Obligacji Serii ,,S”.

W dniu 28 czerwcea 2016 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Marvipol $.A. podjclo m.in. uchwalg w sprawie podziatu
zysku Spolki za rok obrotowy 2015. Zgodnie z podjeta uchwaty kwota 4.571 tys. 71 zostala przeznaczona na wyplate
dla wszystkich akcjonariuszy Spotki w postaci dywidendy w kwocie 0,11 PLN na jedna akcje Spolki. Data ustalenia
prawa do dywidendy zostala wyznaczona na dzied 12 lipca 2016 r.. natomiast termin wyplaty dywidendy zostal
okreslony na dzien 26 lipca 2016 r. Wyplata dywidendy zostala zrealizowana zgodnie z okreslonymi w uchwale
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia warunkami.
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W dniu 3 sierpnia 2016 r. Marvipol S.A. podpisata z Panattoni Development Europe sp. z o.0. list intencyjny dotyczacy
wspolnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na wybudowaniu obiektu magazynowo — logistycznego
posadowionego na nieruchomoscei zlokalizowanej w okolicach Warszawy [Projekt]. List zawieral wstepne ustalenia
dotyczace realizacji zamierzenia inweslycyinego, przy czym w ramach wspblpracy przewidziane jest utworzenie
wspélnego przedsigbiorcy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i
konsument6w. Nastepnie, w dniu 26 sierpnia 2016 r. jednostka zalezna od Marvipol S.A. - PDC Industrial Center 60
5p. z 0.0. [Spétka Celowa] (spotka, ktéra nie rozpoczela dotychczas prowadzenia dziatalnosci, a ktérej 100% udziatow
Marvipol 8.A. nabyla w dniu 3 sierpnia 2016 r.) podpisala z Panattoni Development Europe sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie [Panattoni] umowe deweloperska [Umowa Deweloperska], dotyczaca wspdlnej realizacji Projektu. Na
mocy Umowy Deweloperskiej, Spotka Celowa zlecila Panattoni koordynowanie i monitorowanie prac zwigzanych z
realizacjg Projektu. Umowa Deweloperska zostala zawarta pod warunkiem nabycia przez Spotke Celowa
nieruchomodci, na ktérych ma zosta¢ zrealizowany Projekt.

Jednocze$nie w zwigzku z realizacjg Projektu Marvipol S.A. w dniu 26 sierpnia 2016 r. zawarla nastepujgce umowy:
(a) umowe pozyczki [Umowa Pozyczki] pomicdzy Marvipol 8.A. a Spotkg Celows, mocg ktérej Marvipol S.A. udzieli
Spétce Celowej pozyczki w kwocie 8.594.091 EUR, ktéra bedzie przeznaczona na nabycie przez Spétke Celowa
nieruchomosci na ktérych ma zostaé zrealizowany Projekt. Oprocentowanie pozyczki jest stale, przy czym moze
wzrosnagé w przypadku naruszenia okreslonych zobowigzan Spotki Celowej za okres trwania tego naruszenia. Umowa
Pozyczki nie przewiduje zadnych zabezpieczet na rzecz Marvipol S.A. W pozostalym zakresie umowa pozyczki nie
zawiera specyficznych warunkdw, w tym takich ktére odbiegaja od warunkoéw powszechnie stosowanych dla tego typu
umow. Umowa Pozyczki nie zawiera postanowien dotyczacych kar umownych i nie zostala zawarta z zastrzezeniem
warunku ani terminu;

(b} przedwstepne umowy sprzedazy udzialéw Spétki Celowej, mocg ktérych Marvipol S.A. zobowigzata sic zawrze¢
umowe sprzedazy udzialéw, na podstawie ktérej Marvipol S.A. sprzeda, a PG Europe S.& rl z siedzibg w
Luksemburgu [PG Europe] kupi:

- 42 % udziatéw Spotki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej opisanych udzialéw bedzie zawarta
w przypadku uzyskania zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na realizacje wspélnego
przedsigwzigcia potwierdzenia, w formie postanowienia o umorzeniu postgpowania administracyjnego o wydanie
zgody na dokonanie koncentracji, z uwagi na fakt, iz zadna z czynno$ei przewidzianych w umowie nie podlega
zgloszeniu;

- 58 % udzialéw Spétki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej opisanych udzialéw bedzie zawarta
w przypadku nieuzyskania przez Spétke Celowsg ostatecznej i niezaskarzalnej decyzji 0 pozwoleniu na budowe dla co
najmniej pierwszej fazy Projektu w terminie do 31 sierpnia 2017 .,

- wszystkich udzialéw Spétki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej opisanych udzialéw bedzie
zawarta w przypadku nicuzyskania przez Spotke Celowy ostatecznej i niezaskarzalnej decyzji o pozwoleniu na
budowe dla co najmniej pierwszej fazy Projektu w terminie do 31 sierpnia 2017 r. oraz nie zawarcia opisanej powyzej
umowy sprzedazy 42 % udzialéw Spotki Celowe;j.

W przypadku zawarcia umowy sprzedazy 58 % udziatow Spéiki Celowej, badz zawarcia umowy sprzedazy wszystkich
udzialéw Spotki Celowej, PG Europe zobowigzalo sie zaplaci¢ na rzecz Marvipol S.A. kwot¢ odpowiadajaca calej
wysokosci wierzytelnosci Marvipol S.A. wynikajacej z Umowy Pozyczki, wstepujac jednoczednie w miejsce Marvipol
S.A. jako wierzyciel Spotki Celowej z tego tytutu.

W dniu 9 wrzesnia 2016 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wydal zgode na realizacje przez
Marvipol S.A. i PG Europe S.4 r.L. wspdlnego przedsiewziecia, zag w dniu 14 wrzeénia 2016 1. Spélika Celowa zawaria
umowy, na mocy ktérych nabyla w celu realizacji Projektu nieruchomosci polozone w gminie Grodzisk Mazowiecki.
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W dniu 31 sierpnia 2016 1. Zarzad Marvipol S.A. [Spétka lub Spotka Dzielona] oraz Zarzad Marvipol Development
S.A. (dawniej: M Automotive Holding S.A.) [Spotka Przejmuiacal, uzgodnily oraz podpisaly Plan Podzialu Marvipol
S.A. Jednoczesnic Marvipol S.A. wskazala, 17 w ramach podzialu Spélki czeéé dzialalnosei Spolki stanowiaca
zorganizowana czesS¢ przedsigbiorstwa funkcjonujaca jako Marvipol Spotka Akcyjna Oddzial w Warszawie [Oddzial
Marvipol] prowadzaca dzialalnos¢ dewelopersky, zostanie przeniesiona na Spétke Przejmujgea, podezas gdy pozostala
czgs¢ dzialalnosci Spotki, stanowigea zorganizowana cze$é przedsiebiorstwa prowadzgca dzialalnosé zarzadzania
spotkami zaleznymi z branzy motoryzacyjnej, pozostanie w majatku Spélki Dzielonej. Podzial Marvipol S.A. nastapi
w trybie okreslonym w art. 529 § 1 pkt 4 KSH, {j. poprzez przeniesienie na Spotke Przejmujaca czesci majatku Spotki
Dzielonej. Akcjonariusze Spétki Dzielonej w zamian za przeniesienie na rzecz Spélki Przejmujacej czesci majatku
Spétki w postaci Oddziatu Marvipol, obejmg 41.551.852 akcje zwykle na okaziciela Spolki Przejmujacej serii C, o
wartosci nominalnej 1 zt kazda i o fgcznej wartosci nominalnej 41.551.852 zb, wyemitowanych w zwiazku z podziatem
Spotki, przy zachowaniu stosunku wymiany: 1:1, gdzie na kazda jedng akcje Spoiki przypada 1 akcja Spotki
Przejmujgcej. Oznacza to, ze z tytutu posiadania kazdej jednej akcji Spétki Dzielonej, akcjonariusz Spotki otrzyma 1
akeje serii C Spotki Przejmujacej, zachowujac dotychezas posiadane akcje Spétki oraz lacznie za 41.551.852 akceje
Spotki, akcjonariusze Spotki otrzymajg 41.551.852 akcje Spoiki Przejmujacej. Szczegdly zwiazane z procedurs
podziatu zostaly opisane w planie podziatu oraz zalgeznikach do niego, ktére to dokumenty, wraz ze sprawozdaniami
Zarzadéw uzasadniajacymi podzial Marvipol S.A. oraz opinia biegtego 7 badania planu podziatu, zostaly udostepnione
na stronach internetowych Spétki Dzielone] 1 Spotki Przejmujace;.

Podzial Spolki dzielonej ma na celu zreorganizowanie dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. w taki sposob, ze
Spotka nadal prowadzi¢ bgdzie dziatalnosé motoryzacyjng (polegajaca przede wszystkim na sprawowaniu nadzoru
wiascicielskiego nad spdikami motoryzacyjnymi funkcjonujgoymi w ramach Grupy Kapitalowej Marvipol S.A.).
natomiast dzialalnos¢ deweloperska, jako odrgbna struktura, zostanie ze Spétki wydzielona do Spoiki Przejmujace;.
Celem podziatu jest wyodrebnienie ze Spotki dziatalnosci deweloperskiej i w rezultacie:

1. uzyskanie wiarygodnych rynkowych wycen zaréwno dzialalnosci deweloperskiej, jak réwniez dzialalnosci

motoryzacyjnej,

2. umozliwienie potencjalnym inwestorom wyboru profilu dziatalnosci gospodarczej w ramach aktywnosci Spotki lub
Spolki Przejmujacej,

3. zwigkszenie przejrzystosci Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. dla akcjonariuszy i potencjalnych inwestorow.

Zarzad Spotki Przejmujacej podejmie dziatania w celu dopuszczenia i wprowadzenia wszystkich akcji wyemitowanych
przez Spétke Przejmujgea do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gielde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. W tym celu Spotka Przejmujgca zlozy do Komisji Nadzoru Finansowego wnioski o zatwierdzenie
odpowiednich dokumentdéw ofertowych zgodnie z ustawg o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania

instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r.

W dniu 21 listopada 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. podjgl uchwale w sprawie przyjecia polityki dywidendowej
Marvipol S.A., obejmujacej okres od 2016 do 2020 roku. Zgodnie z zalozeniami, przy uwzglednieniu realizacji w roku
2017 opisanego wyzej planu podzialu, intencja Zarzgdu jest regularne wnioskowanie do Walnego Zgromadzenia o
wyplate dywidendy z zysku wypracowanego przez segment motoryzacyjny Grupy, za$ w odniesieniu do zyskow
segmentu deweloperskiego — intencja Zarzadu jest ich zatrzymanie przez kolejne dwa lata obrotowe na kapitale
zapasowym Spolki, przy czym w przypadku realizacji zalozen w zakresie nabywania gruntéw, wolumenéw sprzedazy,
marz oraz zgodnych z oczekiwaniami projektéw magazynowo ~ logistycznych, Zarzad moze podjaé¢ decyzie o
weryfikacji powyzszych zalozen.




Marvipol S.A. - Jednostkowe sprawozdeanie finansowe za okres 01.01,2016 - 31.12.2016 r.

W dniu 24 listopada 2016 r. Marvipol S.A. podpisala z Panaitoni Development Europe sp. z 0.0. list intencyjny
dotyczacy wspdlnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na wybudowaniu obiektu magazynowo -
logistycznego posadowionego na nieruchomosci zlokalizowanej w aglomeracji slaskiej [Projekt]. List zawieral wstepne
ustalenia dotyczgce realizacji zamierzenia inwestycyjnego, przy czym w ramach wspolpracy przewidziane jest
utworzenie wspdlnego przedsigbiorcy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentéw. Nastepnie, w dniu 7 grudnia 2016 . jednostka zalezna od Marvipol S.A. - PDC Industrial
Center 63 Sp. z 0.0. [Spoika Celowa] (spéika, ktdra nie rozpoczeta dotychczas prowadzenia dzialalnosci, a ktdrej
100% udzialdw Marvipol 8.A. nabyla w dniu 7 grudnia 2016 r.) podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie [Panattoni] umowe deweloperska [Umowa Deweloperska], dotyczaca wspélne] realizacji
Projektu. Na mocy Umowy Deweloperskiej, Spotka Celowa zlecita Panattoni koordynowanie i monitorowanie prac
zwigzanych z realizacjg Projektu. Umowa Deweloperska zostala zawarta pod warunkiem nabycia przez Spotke Celows
nieruchomosci, na ktérych ma zostaé zrealizowany Projekt.

Jednoczesnie w zwigzku z realizacja Projektu Marvipol S.A. w dniu 7 grudnia 2016 r. zawarta nastepujgce umowy:

(a) umowg pozyczki [Umowa Pozyczki] pomiedzy Emitentem a Spotka Celows, moca kt6re] Emitent udzieli Spolce
Celowej pozyczki w kwocie 4.247.333,- EUR, ktéra bedzie przeznaczona na nabycie przez Spotke Celowsa
nieruchomosci na ktdrych ma zostaé zrealizowany Projekt i czedciowo na realizacje Projektu. Oprocentowanie
pozyczki jest stale, przy czym moze wzrosnaé w przypadku naruszenia okreslonych zobowigzan Spotki Celowej za
okres trwania tego naruszenia. Umowa Pozyczki nie przewiduje zadnych zabezpieczen na rzecz Emitenta, W
pozostalym zakresie umowa pozyczki nie zawiera specyficznych warunkéw, w tym takich ktére odbiegajs od
warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw. Umowa Pozyczki nie zawiera postanowien dotyczacych kar
umownych i nie zostala zawarta z zastrzezeniem warunku ani terminu;

(b) przedwstgpng umowe sprzedazy udziatéw Spotki Celowej pomiedzy Emitentem a PG Europe S.4 1.1 z siedziba w
Luksemburgu [PG Europe], mocg ktdrej strony zobowigzaly sic zawrzeé umowe sprzedazy udzialéw, na podstawie
ktérej Emitent sprzeda, a PG Europe kupi 32 % udzialow Spotki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy
wyzej opisanych udziatow bedzie zawarta w przypadku uzyskania zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencii i
Konsumentéw na realizacj¢ przez Emitenta i PG Europe wspélnego przedsiewzigcia albo potwierdzenia, w formie
postanowienia o umorzeniu postgpowania administracyjnego o wydanie zgody na dokonanie koncentracji, z uwagi na
fakt, iz zadna z czynnosci przewidzianych w umowie nie podlega zgloszeniu;

(¢) przedwstepna umowe sprzedazy udziatéw Spolki Celowej pomiedzy Emitentem a Panattoni Development Europe
Sp. z 0.0, z siedzibg w Warszawie, mocg ktorej strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe, na podstawie ktérej Emitent
sprzeda, a Panattoni Development Burope Sp. z 0.0. kupi wszystkie udzialy Spotki Celowej, o ile nie zostanie zawarta
umowa sprzedazy 32% udzialéw Spéiki Celowej w wykonaniu opisanej w pkt. (b) umowy przedwstgpnej, a Spotka
Celowa nie bedzie mogla realizowa¢ Projektu w zakladanym ksztatcie. Taka sprzedaz Spétki Celowej bedzie sie
wigzala ze splatg wyzej wskazanej pozyczki udzielonej przez Emitenta.

W dniu 14 grudnia 2016 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wydal zgode na realizacj¢ przez
Marvipol S.A. i PG Europe S.2 r.l. wspdlnego przedsiewziccia, zas w dniu 21 grudnia 2016 r. Spétka Celowa zawarla
umowy, na mocy ktorych nabyla w celu realizacji Projektu nieruchomosci polozone w aglomeracji $laskiej.

W dniu 2 marca 2017 r. Marvipol S.A. podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0. list intencyjny dotyczacy
wspdlnej realizacji zamlelzema mwestycyjnego polegajacego na wybudowamu obxek“[u skladajqcego si¢ z

zawiera wstgpne ustalenia dotyczace realizacji zamierzenia mwestycyjnego, przy £
przewidziane jest utworzenie wspélnego przedsiebiorcy w rozumieniu przepiséw usid
ochronie konkurencji i konsumentow. y

] s Mariusz Polawski
/Prezes Zarzadu/ ~ /Czlonek Zarzgdu/

Mariusz Ksigzek

Beata Cukrowska

fosoba; }\iufu POWICIZONO

prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, dnia 28 marca 2017 roku
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CZESC PIERWSZA

i INFORMACIE O JEDNOSTCE
1) Charakterystyka Jednostki

Marvipol Spétka Akcyjna [Spétka] jest jednostkg wpisang do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy za numerem KRS 0000250733. Spétka zostata
zarejestrowana w KRS w dniu 15 lutego 2006 r. po przeksztatceniu ze Spotki z ograniczong
odpowiedzialnodcig pod firmg Marvipol Sp. z 0.0., ktéra rozpoczeta dziatalnos¢ gospodarcza
w roku 1996. Czas trwania Spofki jest nieoznaczony.
Siedziba Spétki miesci sie w Warszawie (00-838) przy ulicy Prostej 32.
Jednostka identyfikowana jest za pomocg numeréw REGON: 011927062 oraz
NIP: 5261211046.
Przedmiotem dziatalnosci Spétki w roku obrotowym 2016 byty w szczegdlnosci:

- dziatalno$¢ deweloperska,

- zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

- wynajem nieruchomosci,

- dziatalnos¢ rachunkowo — ksiegowa,

- zarzadzanie spétkami zaleznymi dziatajagcymi w segmencie motoryzacyjnym Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A.
Jednostka sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoséci Finansowej.

2) Kapitat Zaktadowy

Kapitat zaktadowy wynosi 8.310.370,40 (osiem miliondw trzysta dziesie¢ tysiecy trzysta
siedemdziesigt 40/100) ztotych i dzieli sie na 41.551.852 (czterdzieéci jeden milionéw pieéset
piecdziesiat jeden tysiecy osiemset piecdziesigt dwie) akcje zwykte na okaziciela serii A, B, C,
D, EiJ, o wartosci nominalnej 0,20 zt (dwadzieécia groszy) kazda akcja.
W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania
struktura, jak tez wysokos¢ kapitatu zaktadowego nie ulegly zmianom.

3) Organy Spotki

a) Zarzad

Sklad Zarzadu Spotki jest nastepujacy:

- Mariusz Wojciech Ksigzek — Prezes Zarzadu,

- Mariusz Potawski —~ Cztonek Zarzgdu.
W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania
struktura, jak tez sktad Zarzadu Spétki nie ulegly zmianom.
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b} Rada Nadzorcza
Sktad Rady Nadzorczej Spotki jest nastepujgcy:
- Aleksander Chtopecki — petnigcy funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,
- Wiestaw Tadeusz tatata ~ petnigcy funkcje Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,
- Krzysztof Brejdak — Cztonek Rady Nadzorczej,
- Andrzej Malinowski = Cztonek Rady Nadzorczej,
- Wiestaw Mariusz Rozacki ~ Cztonek Rady Nadzorczej.
W ramach Rady Nadzorczej dziatajg Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.
W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania
struktura, jak tez sktad Rady Nadzorczej nie ulegly zmianom.

¢) Walne Zgromadzenie

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania miato
miejsce jedno posiedzenie Walnego Zgromadzenia Marvipol S.A.:

Zwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 28 czerwca 2016 r., ktére w toku obrad:

- rozpatrzyto uchwaty i sprawozdania Rady Nadzorczej Spétki: Uchwate nr 1 z dnia
17.05.2016 r. w sprawie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok
obrotowy 2015, Uchwate nr 2 z dnia 17.05.2016 r. w sprawie oceny sprawozdania
finansowego Spoétki za rok obrotowy 2015, Uchwate nr 3 z dnia 17.05.2016 r. w sprawie
oceny sprawozdania Zarzadu Spotki z dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j Marvipol S.A. za rok
obrotowy 2015, Uchwate nr 4 z dnia 17.05.2016 r. w sprawie oceny skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe] Marvipol S.A. za rok obrotowy 2015,
Uchwate nr 1 z dnia 31.05.2016 r. w sprawie oceny wniosku Zarzgdu co do podziatu zysku
za rok obrotowy 2015, Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczejza 2015 r., Informacije
w sprawie dokonania oceny sytuacji Spétki za 2015 r., z uwzglednieniem oceny systemu
kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spotki, Uchwaty nr od
7 do 9 zdnia 17.05.2016 r. w sprawie wydania opinii w przedmiocie udzielenia cztonkom
Zarzadu Spotki absolutorium z wykonywania obowigzkéw za 2015 r., Uchwaty nr od 10 do
17 z dnia 17.05.2016 r. w sprawie sporzadzenia wniosku do Walnego Zgromadzenia
w zakresie udzielenia cztonkom Rady Nadzorczej Spétki absolutorium z wykonywania
obowigzkéw za 2015 r., oraz Uchwate nr 2 z dnia 31.05.2016 r. w sprawie zaopiniowania
projektow uchwat na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki,

3

podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spotki za
rok obrotowy 2015,
podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za rok

B

obrotowy 2015,
- podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Grupy

Kapitatowej Marvipol SA. za ok obrotowy 2015,

- podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za rok obrotowy 2015,

- podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku Spétki za rok obrotowy 2015,
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- podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej za
2015 rok,

- udzielito poszczegblnym cztonkom Zarzadu absolutorium z wykonywania przez nich
obowigzkéw za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.,

- udzielito poszczegdlnym cztonkom Rady Nadzorczej absolutorium z wykonywania przez
nich obowigzkéw za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

. ZDARZENIA ISTOTNIE WPELYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM 2016

W dniu 19 kwietnia 2016 r. Marvipol S.A. zakoriczyta realizacje procesu czesciowych wykupdw
Obligacji na okaziciela serii K i L o fgcznej wartoéci nominalnej 45 min PLN, ktéry to proces
prowadzony byt na podstawie zawartego w warunkach emisji obligacji uprawnienia.
W zwiagzku z powyiszym stanowigce zabezpieczenie wierzytelnosci Obligatariuszy z tytufu
Obligacji dwie hipoteki umowne o tgcznej kwocie 80 min PLN zostaty wykreslone. Okreslony
w warunkach emisji obligacji termin wykupu Obligacji byt wyznaczony na dzien 31 maja 2016 r.

W dniu 25 kwietnia 2016 r. Marvipol S.A. zawarta Aneks do Umowy kredytu inwestycyjnego
nr $/39/06/2011/1157/K/INW/EKO/EKO podpisanej z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.
w dniu 17 czerwca 2011 r., na mocy ktérego termin ostatecznej sptaty kredytu zostat ustalony
na dzien 31 grudnia 2018 roku.

W dniu 21 czerwca 2016 r. odbylo sie Zgromadzenie Obligatariuszy Obligacji Serii ,S”
wyemitowanych przez Marvipol S.A., ktére podjeto uchwate w sprawie zmiany Warunkéw
Emisji w ten sposob, ze punkt 11.2. lit. (g) punkt (B) Warunkéw Emisji Obligacji, dotyczgcy
dopuszczalnej kwoty dywidendy, jaka moze by¢ wyptacona akcjonariuszom za dany rok
kalendarzowy, w dotychczasowym brzmieniu:

»(B) ptatnosci dywidendy, ktdrej wartosé nie przekracza w danym roku kalendarzowym 50%
zysku netto Emitento;” otrzymat nastepujace, nowe brzmienie:

+(B) ptatnosci dywidendy, kiérej wartos¢ nie przekracza w danym roku kalendarzowym 25%
skonsolidowanego zysku netto Grupy Emitenta;”

W tym samym dniu Zarzad Spétki wyrazit, w drodze uchwaty, zgode na uchwalong przez
Zgromadzenie Obligatariuszy zmiane Warunkéw Emisji Obligacji Serii ,5”.

W dniu 28 czerwca 2016 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Marvipol S.A. podjeto m.in.
uchwate w sprawie podziatu zysku Spétki za rok obrotowy 2015. Zgodnie z podjetg uchwata

e Y M|

kwota4.570.703,72 PLN zostata przeznaczona na wypfateg dia wszystkich akcjonariuszy Spofki
w postaci dywidendy w kwocie 0,11 PLN na jedng akcje Spétki. Data ustalenia prawa do
dywidendy zostata wyznaczona na dzieri 12 lipca 2016 r., natomiast termin wypftaty dywidendy
zostat okredlony na dzierh 26 lipca 2016 r. Wyptata dywidendy zostata zrealizowana zgodnie
z okreslonymi w uchwale Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia warunkami.
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W dniu 1 lipca 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. podjat uchwate w sprawie uruchomienia kolejnych
dziatah majacych na celu uproszczenie struktury Grupy Kapitatlowej Marvipol S.A.,
obejmujgcych:

1. wniesienie przez Marvipol S.A. ogdtu praw i obowigzkéw spotki zaleznej Marvipol
Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. do spétki zaleinej
Marvipol TM Sp. z 0.0.;

2. sptate lub kapitalizacje odsetek od pozyczki udzielonej przez Verbis GAMMA spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. - spétce zaleznej Marvipol Development 1
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig sp.k.;

3. potaczenie przez przejecie przez spétke zalezng Marvipol TM Sp. z 0. 0. nastepujgcych
spoétek zaleznych Marvipol S.A.:

- PZ-Bud Sp. z 0. 0,

- Verbis GAMMA Bis Sp. z 0.0. - tj. spétki powstatej w wyniku przeksztatcenia spotki
Verbis GAMMA spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.,

- Verbis GAMMA Sp. z 0. 0.;

4. sptate przez spotke zaleing Marvipol Development 1 Spodtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig sp.k. naleznosci z tytutu pozyczki wobec innej spdétki zaleznej —
spotki pod firma Marvipol TM Sp. z 0. 0.,

5. podwyzszenie wkiadéw w spoétce zaleinej Marvipol Development 1 Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. przez inng spétke zalezng — spotke pod firma
Marvipol TM Sp. z 0.0. w drodze wniesienia wkiadéw gotoéwkowych.

Uproszczenie  struktury organizacyjnej grupy kapitatowej Marvipol S.A. poprzez
wyeliminowanie z niej spétek zaleznych: PZ-Bud Sp. z 0.0., Verbis GAMMA Sp.z 0. 0. i Verbis
GAMMA spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. (po przeksztatceniu - Verbis GAMMA
Bis Sp. z 0.0.). miato zwigkszy¢ przejrzystosé struktury grupy kapitatowej Marvipol S.A. oraz
zmniejszy¢ koszty jej dziatalnosci operacyjne;.

Zgodnie z wyzej opisanym planem dziatai w dniu 1 lipca 2016 r. Marvipol S.A. zawarta
z Marvipol TM Sp. z 0.0., w ktérej Marvipol S.A. posiada status jedynego wspdlnika, Umowe
o wniesienie aportu, na mocy ktérej Marvipol S.A. wniosta do Marvipol TM Sp. z 0.0. wktad
niepieniezny w postaci przystugujacego mu ogétu praw i obowigzkéw komandytariusza
w spotce  Marvipol Development 1 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa, o fgcznej wartoéci 82.005.000,- PLN. Umowa zostata zawarta w zwigzku
z podjgciemw dn. 1 lipca 2016 r. przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Marvipol TM
5p. z 0.0. uchwaty w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego z kwoty 103.821.000,- PLN
do kwoty 106.821.000,- PLN, to jest o kwote 3.000.000,- PLN, w drodze utworzenia 60.000
nowych, réwnych i niepodzielnych udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3.000.000,- PLN,

ktoreto udzialy zostaty objete w catoéci przez Marvipol S.A.w zamian za Aport, przy czym
nadwyzka ponad warto$¢ nominalng nowoutworzonych udziatéw, tj. kwota 79.005.000,~ PLN
zostata alokowana na kapitat zapasowy Marvipol TM Sp.zo.0.

Nastepnie, w dniu 30 wrzesnia 2016 r. Zarzady spétek Marvipol TM Sp. z 0.0. [Spdtka
Przejmujgcal oraz P.Z. ~BUD Sp. z 0.0., Verbis GAMMA 5p.z 0.0.1Verbis GAMMA Bis Sp. 7 0.0.
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[Spotki Przejmowane], przyjely plan pofaczenia tych spétek, zgodnie z ktorym przewidziane
byto ich potgczenie w trybie art. 492 § 1 pkt 1 KSH poprzez przeniesienie catego majatku Spotek
Przejmowanych na Spdtke Przejmujaca w zamian za udziaty Spotki Przejmujgcej wydane
wspolnikom Spotek Przejmowanych. Wobec powyzszego, w zwigzku z potaczeniem, miato
nastapi¢ podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujgcej w drodze utworzenia
nowych udziatéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spotki Przejmujgcej, ktére miaty
zostac objete w catosci przez Marvipol S.A. Wyzej opisane potaczenie spoétek zostato zgodnie
z planem zrealizowane i zwieficzone w dniu 8 grudnia 2016 r. dokonanym przez wtasciwy Sgd
wpisem podwyzszonego kapitatu zaktadowego Marvipol TM Sp. z o0.0. do rejestru
przedsiebiorcow.

Kolejnym dziataniem w ramach procesu uproszczenia struktury Grupy byto zawarcie w dniu
30 listopada 2016 r. przez Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0. oraz Marvipol Development 1 spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. Porozumienia do Umowy pozyczki z dnia 11 grudnia
2013 r., na mocy ktérego Marvipol Development 1 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp.k. dokonata w dniu 30 listopada 2016 r. sptaty odsetek od ww. Umowy pozyczki za okres od
1 stycznia 2014 r. do 28 listopada 2016 r., w kwocie 28,71 min PLN,

Proces uproszczenia Grupy Kapitatowej Marvipol zostat zakoriczony juz w kolejnym roku
obrotowym, kiedy to w dniu 18 stycznia 2017 r. spétki Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. oraz
Marvipol TM Sp. z o.0., dziatajgc jako odpowiednio komplementariusz i komandytariusz,
dokonaty zmiany umowy spétki Marvipol Development 1 spotka  z ograniczong
odpowiedzialnodcig sp.k. w szczegdlnosci w ten sposéb, ze spotka Marvipol TM Sp. z o.0.
zobowigzata sie podwyzszy¢ umdéwiony w umowie spétki wkiad o dalszg kwote 140 min PLN,
kt6ry to podwyzszony wktad zobowigzata sie wnieéé w terminie do dn. 31 marca 2017 r.
Zobowigzanie do wniesienia wktadu Marvipol TM Sp. z 0.0. wykonata poprzez dokonanie kilku
czesciowych wptat, z ktérych ostatnia zostata wptacona w dn. 10 lutego 2017 r.

W dniu 14 lipca 2016 r. spétka posrednio zalezna od Marvipol S.A. — Industrial Center 37 Sp.
z 0.0. podpisata z Oferentem list intencyjny, ktérego przedmiotem byto okreslenie ogdinych
warunkéw transakcji dotyczacej sprzedazy centrum logistyczno-magazynowego o nazwie
Panattoni Park Warsaw zlokalizowanego w Jawczycach, w poblizu wezta Konotopa tgczacego
autostrade A2 i droge S8, sktadajgcego sie z dwdch budynkéw magazynowo-produkcyjnych
oraz budowli i urzgdzert stanowigcych infrastrukture towarzyszgcy, powstatego w ramach
zrealizowanego wspolnie przez Industrial Center 37 Sp. z 0.0. i Marvipol Estate sp. z 0.0. ze
spotkg PG Europe S.a r.l. przedsiewziecia. Oferent byt przedsiebiorstwem o zasiegu
migdzynarodowym, jednak z uwagi na ochrone wtasnych intereséw i dobro negocjacji nie
wyrazit zgody na upublicznienie na éwczesnym etapie swoich danych. Zgodnie
z postanowieniami listu intencyjnego Industrial Center 37 Sp. z o.0. zobowigzata sie do

udzietenia Oferentowi wytgcznoscina prowadzenie negocjacji, do czasu zamkniecia transakcji
badz do rezygnacji ktérejkolwiek ze stron z negocjacji. Po podpisaniu listu intencyjnego
Oferent rozpoczat proces due diligence nieruchomodéci. Umowa sprzedazy miata zostad
podpisana o ile strony osiggng porozumienie co do wszystkich istotnych warunkéw sprzedazy.
Wobec uplywu okresu wytgcznosei na prowadzenie przez Oferenta negocjacji, Industrial
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Center 37 sp. z 0.0. zdecydowata o rozpoczeciu negocjacji w sprawie sprzedazy, z innym
podmiotem. W zwigzku z tym w dniu 14 listopada 2016 r. Industrial Center 37 Sp. Z 0.0.
podpisata z kolejnym Oferentem (dalej: Drugi Oferent) drugi list intencyjny, ktérego
przedmiotem byfo okreélenie ogdlnych warunkéw transakcji dotyczacej sprzedazy wyzej
wymienionych projektéw. Drugi Oferent jest duzym funduszem inwestycyjnym o zasiegu
migdzynarodowym, jednak z uwagi dobro negocjacji na owczesnym etapie Industrial Center
37 sp. z o0.0. nie upublicznit jego danych. Zgodnie z postanowieniami drugiego listu
intencyjnego Industrial Center 37 sp. z o0.0. zobowigzata sie do udzielenia Drugiemu
Oferentowi wytgcznosci na prowadzenie negocjacji do uptywu okreslonego okresu bad? do
rezygnacji Drugiego Oferenta z dalszego prowadzenia negocjacji w zaleznoéci od fego, ktére
z tych zdarzen wystgpi wezesniej. Umowa sprzedazy zostanie podpisana, o ile strony osiggng
porozumienie co do wszystkich istotnych warunkéw sprzedazy.

W dniu 22 lipca 2016 r. Marvipol S.A. zawarta z Veolia Energia Warszawa S.A. Umowe
przedwstepng sprzedazy, ktdrej przedmiotem byto nabycie przez Spoétke prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,88 ha, usytuowanej w Warszawie,
w dzielnicy Praga Potudnie, a takze wilasnosci wzniesionych na tym gruncie, stanowigcych
odrebne nieruchomosci budynkéw i budowli. Wartoé¢ przedmiotu Umowy zostata okreslona
na taczng kwote netto 16,5 min PLN, termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy zostat
ustalony na okres do dnia 14 grudnia 2016 r., a nieruchomoé¢ miata by¢ przeznaczona na
realizacje przez jednostke zaleing Projekt 08 (obecnie: Marvipol Development 4) Sp. z o.0.
projektu deweloperskiego. Ostatecznie zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nie doszto
do skutku, a Strony nie zawarty tez dodatkowych porozumiers w przedmiocie przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

W dniu 3 sierpnia 2016 r. Marvipol S.A. podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0.
list intencyjny dotyczacy wspdlnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
wybudowaniu obiektu magazynowo - logistycznego posadowionego na nieruchomosci
zlokalizowanej w okolicach Warszawy [Projekt]. List zawierat wstepne ustalenia dotyczgce
realizacji zamierzenia inwestycyjnego, przy czym w ramach wspotpracy przewidziane jest
utworzenie wspolnego przedsiebiorcy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 lutego 2007
roku o ochronie konkurencji i konsumentéw. Nastepnie, w dniu 26 sierpnia 2016 r. jednostka
zalezna od Marvipol S.A. - PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. [Spdtka Celowa] (spotka, ktdra
nie rozpoczefa dotychczas prowadzenia dziatalnodci, a ktérej 100% udziatow Marvipol S.A.
nabyta w dniu 3 sierpnia 2016 r.) podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie [Panattoni] umowe deweloperska [Umowa Deweloperska], dotyczacy
wspolnej realizacji Projektu. Na mocy Umowy Deweloperskiej, Spotka Celowa zlecita Panattoni

koordynowanie monitorowanie prac zwigzanych 7 realizacja Projektu, Umowa Deweloperska
zostata zawarta pod warunkiem nabycia przez Spétke Celowa nieruchomoéci, na ktérych ma
zostac zrealizowany Projekt.

Jednoczesnie w zwigzku z realizacjg Projektu Marvipol S.A. w dniu 26 sierpnia 2016 r. zawartfa
nastepujgce umowy:
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(a) umowe pozyczki [Umowa Pozyczki] pomiedzy Marvipol S.A. a Spotkg Celowy, moca
ktérej Marvipol S.A. udzieli Spétce Celowej pozyczki w kwocie 8.594.091 EUR, ktdra
bedzie przeznaczona na nabycie przez Spétke Celowg nieruchomosci na ktérych ma
zostac zrealizowany Projekt. Oprocentowanie pozyczki jest state, przy czym moze
wzrosngc w przypadku naruszenia okreslonych zobowigzan Spétki Celowej za okres
trwania tego naruszenia. Umowa Pozyczki nie przewiduje zadnych zabezpieczer na
rzecz Marvipol S.A. W pozostatym zakresie umowa pozyczki nie zawiera specyficznych
warunkow, w tym takich ktére odbiegaja od warunkéw powszechnie stosowanych dla
tego typu umow. Umowa Pozyczki nie zawiera postanowien dotyczgcych kar
umownych i nie zostata zawarta z zastrzezeniem warunku ani terminu;

(b) przedwstepne umowy sprzedazy udziatéw Spétki Celowej, moca ktérych Marvipol S.A.
zobowigzata sie zawrze¢ umowe sprzedazy udziatéw, na podstawie ktérej Marvipol
S.A. sprzeda, a PG Europe S.ar.l. z siedziba w Luksemburgu [PG Europe] kupi:

- 42 % udziatéw Spotki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyiej
opisanych udziatéw bedzie zawarta w przypadku uzyskania zgody Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na realizacje wspdlnego przedsiewziecia
potwierdzenia, w formie postanowienia o umorzeniu postepowania administracyjnego
o wydanie zgody na dokonanie koncentracji, z uwagi na fakt, iz zadna z czynnosci
przewidzianych w umowie nie podlega zgtoszeniu:
- 58 % udziatow Spétki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej
opisanych udziatéw bedzie zawarta w przypadku nieuzyskania przez Spotke Celowa
ostatecznej i niezaskarzalnej decyzji o pozwoleniu na budowe dla co najmniej pierwszej
fazy Projektu w terminie do 31 sierpnia 2017 r.,
- wszystkich udziatéw Spétki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej
opisanych udziatéw bedzie zawarta w przypadku nieuzyskania przez Spoétke Celowa
ostatecznej i niezaskarzalnej decyzji o pozwoleniu na budowe dla co najmniej pierwszej
fazy Projektu w terminie do 31 sierpnia 2017 r. oraz nie zawarcia opisanej powyzej
umowy sprzedazy 42 % udziatéw Spétki Celowe;.
W przypadku zawarcia umowy sprzedazy 58 % udziatow Spotki Celowej, badZ zawarcia
umowy sprzedazy wszystkich udziatéw Spétki Celowej, PG Europe zobowigzato sie
zaptaci¢ na rzecz Marvipol S.A. kwote odpowiadajaca catej wysokosci wierzytelnodci
Marvipol S.A. wynikajacej z Umowy Pozyczki, wstepujac jednoczeénie w miejsce
Marvipol S.A. jako wierzyciel Spétki Celowej z tego tytutu.
W dniu 9 wrzednia 2016 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wydat zgode
na realizacje przez Marvipol S.A. i PG Europe S.3 1., wspolnego przedsiewziecia, zas w dniu
14 wrzesnia 2016 r. Spotka Celowa zawarta umowy, na mocy ktérych nabyta w celu realizacji
Projektu nieruchomosci potozone w gminie Grodzisk Mazowiecki.

W dniu 31 sierpnia 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. [Spétka lub Spotka Dzielona] oraz Zarzad
Marvipol Development S.A. (dawniej: M Automotive Holding S.A.) [Spdtka Przejmujacal,
uzgodnity oraz podpisaty Plan Podziatu Marvipol S.A. Jednoczeénie Marvipol S.A. wskazata, iz
w ramach podziatu Spétki czes¢ dziatalnosci Spétki stanowigca zorganizowang czescé
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przedsigbiorstwa funkcjonujgca jako Marvipol Spétka Akcyjna Oddziat w Warszawie [Oddziat
Marvipol] prowadzgca dziatalnoéé dewelopersky, zostanie przeniesiona na Spotke
Przejmujacy, podczas gdy pozostata czesé dziatalnosci Spétki, stanowigca zorganizowang czesé
przedsiebiorstwa prowadzgca dziatalno$é¢ zarzadzania spétkami zaleznymi z branzy
motoryzacyjnej, pozostanie w majatku Spotki Dzielonej. Podziat Marvipol S.A. nastgpi w trybie
okredlonym w art. 529 § 1 pkt 4 KSH, tj. poprzez przeniesienie na Spdtke Przejmujgcy czesci
majgtku Spotki Dzielonej. Akcjonariusze Spétki Dzielonej w zamian za przeniesienie na rzecz
Spotki Przejmujgcej czedci majatku Spétki w postaci Oddziatu Marvipol, obejmg 41.551.852
akcje zwykte na okaziciela Spétki Przejmujacej serii C, o wartosci nominalnej 1 zt kazda
i 0 tacznej wartosci nominalnej 41.551.852 71, wyemitowanych w zwigzku z podziatem Spéitki,
przy zachowaniu stosunku wymiany: 1:1, gdzie na kazda jedna akcje Spotki przypada 1 akcja
Spotki Przejmujacej. Oznacza to, ze z tytutu posiadania kazdej jednej akcji Spotki Dzielonej,
akcjonariusz Spétki otrzyma 1 akcje serii C Spétki Przejmujgcej, zachowujgc dotychczas
posiadane akcje Spotki oraz fgcznie za 41.551.852 akcje Spotki, akcjonariusze Spotki otrzymaja
41.551.852 akcje Spotki Przejmujacej. Szczegdty zwiazane z procedurg podziatu zostaty
opisane w planie podziatu oraz zatgcznikach do niego, ktore to dokumenty, wraz ze
sprawozdaniami Zarzadéw uzasadniajgcymi podziat Marvipol S.A. oraz opinig biegtego
z badania planu podziatu, zostaty udostepnione na stronach internetowych Spdétki Dzielonej
i Spotki Przejmujacej.
Podziat Spotki dzielonej ma na celu zreorganizowanie dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol
S.A. w taki sposob, ze Spotka nadal prowadzi¢ bedzie dziatalnogé motoryzacyjna (polegajacy
przede wszystkim na sprawowaniu nadzoru wtascicielskiego nad spétkami motoryzacyjnymi
funkcjonujgcymi w ramach Grupy Kapitatowej Marvipol S.A.), natomiast dziatalnoéé
deweloperska, jako odrebna struktura, zostanie ze Spotki wydzielona do Spotki Przejmujacej.
Celem podziatu jest wyodrebnienie ze Spotki dziatalnoéci deweloperskiej i w rezultacie:
1. uzyskanie wiarygodnych rynkowych wycen zaréwno dziatalnodci deweloperskiej, jak
rowniez dziatalnosci motoryzacyjnej,
2. umozliwienie potencjalnym inwestorom wyboru profilu dziatalnodci gospodarczej
w ramach aktywnosci Spétki lub Spétki Przejmujace;,
3. zwiekszenie przejrzystosci  Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. dla akcjonariuszy
i potencjalnych inwestoréw.
Zarzad Spdtki Przejmujgcej podejmie dziatania w celu dopuszczenia i wprowadzenia
wszystkich akcji wyemitowanych przez Spétke Przejmujgcg do obrotu na rynku regulowanym
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartoéciowych w Warszawie S.A. W tym celu Spétka
Przejmujaca ztozy do Komisji Nadzoru Finansowego wnioski o zatwierdzenie odpowiednich
dokumentow ofertowych zgodnie z ustawg o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach publicznych

driia29tipca 2005
W dniu 14 listopada 2016 r. Marvipol S.A. podpisata z mBank S.A. term sheet (ogdblne warunki

transakcji), ktérego przedmiotem byto ustalenie ogélnych warunkéw przeprowadzenia
transakeji, w ramach ktérej Marvipol S.A. lub dowolna jego spotka zalezna nabedzie od mBank
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5.A., a takze pozostatych akcjonariuszy, 100% akcji w kapitale zaktadowym spétki mLocum S.A.
z siedzibg w todzi oraz rozpoczat negocjacje transakcji. Cena nabycia 100% akcji mLocum S.A.
miata zostac ustalona w toku negocjacji warunkéw transakcji w oparciu o warto$é aktywow
netto mlLocum S.A., przy czym wedtug szacunkéw Marvipol S.A. miata to byé¢ wartosé
przekraczajgca 120.000.000 PLN. Transakcja miata zostaé zawarta pod ustalonymi
w dokumentacji  warunkami, w tym po uzyskaniu stosownych  zgdd organdw
antymonopolowych. Przedmiotem dziatalnoéci mlocum S.A. jest nabywanie i zbywanie
nieruchomosci, a takze prowadzenie na tych nieruchomoéciach dziatalnoéci inwestycyjnej
i deweloperskiej. W dniu 21 grudnia 2016 r., wobec braku porozumienia w kwestii ostatecznej
struktury transakcji oraz ceny, Marvipol S.A. wspdlnie z mBank S.A. podjety decyzje
o rezygnacji z dalszych negocjacji transakgji.

W dniu 21 listopada 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. podjat uchwate w sprawie przyjecia polityki
dywidendowej Marvipol S.A., obejmujgcej okres od 2016 do 2020 roku. Zgodnie z zatozeniami,
przy uwzglednieniu realizacji w roku 2017 opisanego wyzej planu podziatu, intencjg Zarzadu
jest regularne wnioskowanie do Walnego Zgromadzenia o wyptate dywidendy z zysku
wypracowanego przez segment motoryzacyjny Grupy, zas w odniesieniu do zyskow segmentu
deweloperskiego - intencjg Zarzadu jest ich zatrzymanie przez kolejne dwa lata obrotowe na
kapitale zapasowym Spétki, przy czym w przypadku realizacji zatozent w zakresie nabywania
gruntow, wolumendw sprzedazy, marz oraz zgodnych z oczekiwaniami projektow
magazynowo - logistycznych, Zarzad moze podjaé decyzje o weryfikacji powyzszych zatozen.

W dniu 24 listopada 2016 r. Marvipol S.A. podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0.
list intencyjny dotyczacy wspdine; realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
wybudowaniu obiektu magazynowo - logistycznego posadowionego na nieruchomodci
zlokalizowanej w aglomeracji $laskiej [Projekt]. List zawierat wstegpne ustalenia dotyczace
realizacji zamierzenia inwestycyjnego, przy czym w ramach wspédtpracy przewidziane jest
utworzenie wspdlnego przedsiebiorcy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 lutego 2007
roku o ochronie konkurencji i konsumentéw. Nastepnie, w dniu 7 grudnia 2016 r. jednostka
zalezna od Marvipol S.A. - PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. [Spdtka Celowa] (spédtka, ktéra
nie rozpoczeta dotychczas prowadzenia dziatalnosci, a ktérej 100% udziatéw Marvipol S.A.
nabyfa w dniu 7 grudnia 2016 r.) podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie [Panattoni] umowe deweloperska [Umowa Deweloperska], dotyczgca
wspolnej realizacji Projektu. Na mocy Umowy Deweloperskiej, Spotka Celowa zlecita Panattoni
koordynowanie i monitorowanie prac zwigzanych z realizacjg Projektu. Umowa Deweloperska
zostata zawarta pod warunkiem nabycia przez Spétke Celowg nieruchomosci, na ktérych ma
zostac zrealizowany Projekt.

tednoczesniew zwigzku z reatizacjg Projekiu Marvipol 5.A. w dniu 7 grudnia 2016 r. zawarla
nastepujace umowy:
(a) umowe pozyczki [Umowa Pozyczkil pomiedzy Emitentem a Spdtkg Celows, moca
ktorej Emitent udzieli Spotce Celowej pozyczki w kwocie 4.247.333,- EUR, ktéra bedzie
przeznaczona na nabycie przez Spotke Celowy nieruchomodcei na ktorych ma zostad
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zrealizowany Projekt i czedciowo na realizacje Projektu. Oprocentowanie pozyczki jest
stafe, przy czym moze wzrosngé w przypadku naruszenia okreslonych zobowigzan
Spotki Celowej za okres trwania tego naruszenia. Umowa Pozyczki nie przewiduje
zadnych zabezpieczen na rzecz Emitenta. W pozostatym zakresie umowa pozyczki nie
zawiera specyficznych warunkdéw, w tym takich ktére odbiegajg od warunkdéw
powszechnie stosowanych dla tego typu umdw. Umowa Pozyczki nie zawiera
postanowiert dotyczgcych kar umownych i nie zostata zawarta z zastrzezeniem
warunku ani terminu;

(b) przedwstepng umowe sprzedazy udziatéw Spétki Celowej pomiedzy Emitentem a PG
Europe S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu [PG Europe], mocg ktdrej strony zobowigzaty
sig zawrze¢ umowe sprzedazy udziatéw, na podstawie ktérej Emitent sprzeda, a PG
Europe kupi 32 % udziatéw Spétki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy
wyzej opisanych udziatéw bedzie zawarta w przypadku uzyskania zgody Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na realizacje przez Emitenta i PG Europe
wspolnego przedsigwziecia albo potwierdzenia, w formie postanowienia o umorzeniu
postepowania administracyjnego o wydanie zgody na dokonanie koncentracji, z uwagi
na fakt, iz zadna z czynnosci przewidzianych w umowie nie podlega zgtoszeniu;

(c) przedwstepng umowe sprzedazy udziatéw Spotki Celowej pomiedzy Emitentem
a Panattoni Development Europe Sp. z 0.0., 2 siedzibg w Warszawie, mocg ktérej strony
zobowigzaty sie zawrze¢ umowe, na podstawie ktoérej Emitent sprzeda, a Panattoni
Development Europe Sp. z 0.0. kupi wszystkie udziaty Spotki Celowej, o ile nie zostanie
zawarta umowa sprzedazy 32% udziatéw Spétki Celowej w wykonaniu opisanej w pkt.
(b) umowy przedwstepnej, a Spétka Celowa nie bedzie mogta realizowaé Projektu
w zakfadanym ksztatcie. Taka sprzedaz Spétki Celowej bedzie sie wigzata ze sptatg wyzej
wskazanej pozyczki udzielonej przez Emitenta.

W dniu 14 grudnia 2016 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wydat zgode

na realizacje przez Marvipol S.A. i PG Europe S.3 r.l. wspolnego przedsiewziecia, zas w dniu

21 grudnia 2016 r. Spétka Celowa zawarta umowy, na mocy ktorych nabyta w celu realizacji

Projektu nieruchomosci potozone w aglomeracji $laskiej.

. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAIJACE NA DZIALALNOSE JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY PO ZAKONCZENIU ROKU OBROTOWEGO 2016, DO DNIA
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W dniu 2 marca 2017 r. Marvipol S.A. podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0. list
intencyjny dotyczacy wspdlnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na

wybudowaniu—obiektu—sktadajgcegosie 7 budynkow magazynowo - logistycznych,
posadowionego na nieruchomosci zlokalizowanej na obszarze gminy Skawina. List zawiera
wstepne ustalenia dotyczgce realizacji zamierzenia inwestycyjnego, przy czym w ramach
wspolpracy przewidziane jest utworzenie wspodlnego przedsiebiorcy w rozumieniu przepisdéw
ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw.



Sprawozdanie Zarzadu Marvipol $.A. 7 dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

str. 14

. PRZEWIDYWANY ROZWOJ JEDNOSTKI

Zarzad Marvipol S.A. pracuje nad podziatem Marvipol S.A. (,Spotka dzielona”), ktéry nastapi
w trybie art. 529 § 1 pkt 4 k.s.h. (podziat przez wydzielenie), w drodze przeniesienia czeéci
majatku Spotki dzielonej w postaci zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa Spotki dzielonej, t].
dziatalnosci deweloperskiej, na spétke pod firmg Marvipol Development (dawniej:
M Automotive Holding) S.A. z siedzibg w Warszawie (,Spotka przejmujagca”). Po
przeprowadzeniu podziatu Marvipol S.A. zmieni nazwe na British Automotive Holding S.A.
Planowany podziat Marvipol S.A. ma na celu uproszczenie postrzegania dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Marvipol, w ramach ktérej nadal prowadzona bedzie dziatalnos¢ motoryzacyjna
(polegajaca przede wszystkim na sprawowaniu nadzoru wiascicielskiego nad spétkami
motoryzacyjnymi funkcjonujgcymi w ramach Grupy Kapitatowej Marvipol) i wydzielenie z niej
odrebnej struktury, w ramach ktérej bedzie prowadzona dziatalnoé¢ deweloperska. Celem
podziatu jest wyodrebnienie ze Spétki dzielonej dziatalnoéci deweloperskiej i w ten sposdb:

a. Uzyskanie wiarygodnych rynkowych wycen zaréwno dziatalnosci deweloperskiej, jak
rowniez dziatalno$ci motoryzacyjnej,

b. Umozliwienie potencjalnym inwestorom wyboru profilu dziatalnosci gospodarczej
w ramach aktywnosci Spotki dzielonej lub Spétki przejmujacej,

c. Zwigkszenie przejrzystosci Grupy Kapitatowe] Marvipol dla akcjonariuszy i potencjalnych
inwestordow,

Intencjg Zarzadu Spoétki dzielonej jest, by w ramach procedury podziatu, akcje Spoétki
przejmujgcej, zostaty dopuszczone i wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

W wyniku podziatu wszyscy dotychczasowi akcjonariusze Spotki dzielonej otrzymajg nowo
wyemitowane akcje Spotki przejmujacej. Szczegdty zwiazane z procedurg przydziatu akcji
Spotki przejmujgcej zostaty opisane w planie podziatu, sporzadzonym na podstawie art. 533
i 534 k.s.h.

V. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

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

VI. AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACIA FINANSOWA JEDNOSTKI

Zatzat—Marvipol—S5A—komtynuuje prace Zwigzane z podziatem Marvipol S.A. (,Spofka
dzielona”), ktory nastapi w trybie art. 529 § 1 pkt 4 k.s.h. (podziat przez wydzielenie), w drodze
przeniesienia  czgsci  majgtku  Spotki  dzielonej w  postaci zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa Spotki dzielonej, tj. dziatalnodci deweloperskiej, na spotke pod firmg
Marvipol Development (dawniej: M Automotive Holding) S.A. zsiedzibg w Warszawie (,Spdtka
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przejmujgca”).  Po  przeprowadzeniu  podziatu Marvipol  S.A. zmieni nazwe na
British Automotive Holding S.A.

W dniu 31 sierpnia 2016 roku Zarzad Spétki Marvipol Development S.A. oraz Zarzad spétki
Marvipol S.A. dziatajgc na podstawie art. 533 § 1 Kodeksu Spotek Handlowych, uzgodnity oraz
podpisaty Plan Podziatu Marvipol S.A. z siedzibg w Warszawie, sporzgdzony zgodnie z art. 534
KSH.

Podziat Spdtki Dzielonej nastagpi w trybie okreslonym w art. 529 § 1 pkt 4 KSH, tj. poprzez
przeniesienie na Spdtke Przejmujacy czeéci majatku Spotki Dzielonej. Akcjonariusze Spotki
Dzielonej w zamian za przeniesienie na rzecz Spétki Przejmujgcej czesci majgtku Spotki
Dzielonej w postaci Oddziatu Marvipol, obejma 41.551.852 akcje zwykte na okaziciela Spétki
Przejmujacej serii C, o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja i o facznej wartosci nominalnej
41.551.852 21 wyemitowane w zwigzku z podziatem Spéftki Dzielonej, przy zachowaniu
stosunku wymiany: 1:1, gdzie na kazdg jedna akcje Spoétki Dzielonej przypada 1 akcja Spotki
Przejmujacej. Oznacza to, Ze z tytutu posiadania kazdej jednej akcji Spétki Dzielonej,
akcjonariusz Spétki Dzielonej otrzyma jedng akcje serii C Spotki Przejmujacej, zachowujac
dotychczas posiadane akcje Spotki Dzielonej oraz tacznie za 41.551.852 akcje Spotki Dzielonej,
akcjonariusze Spétki Dzielonej otrzymaja 41.551.852 akcje Spotki Przejmujacej. Szczegdty
zwigzane z procedurg podziatu zostaty opisane w planie podziatu oraz zafgcznikach do niego.

W 2016 r. Marvipol S.A. wypracowata 575 tys. zt zysku netto. Zysk netto z dziatalnoéci
kontynuowanej wynidst 14.689 tys. zt. Strata netto na dziatalnoéci zaniechanej (przeznaczonej
do wydzielenia) wyniosta 14.114 tys. zt. Przychody z dziatalnosci kontynuowanej (bez
dziatalnosci przeznaczonej do wydzielenia) (tacznie z zyskami z inwestycji) wyniosty 21.177 tys.
z1.

Od dnia 1 pazdziernika 2015 r. Spétka prowadzi dziatalnog¢ deweloperskg w ramach Oddziatu.
Przychody ze sprzedazy Spotki z dziatalnosci deweloperskiej zamknety sie w kwocie 51. 001
tys. zt.

W 2016 roku Spotka realizowata zyski ze sprzedazy lokali gotowych w inwestycjach
Apartamenty Mokotéw Park, Bielany Residence, Hill Park Apartments oraz Art Eco Rezydencja.
Na koniec 2016 roku pozostato do sprzedazy przez Spétke 14 mieszkari i lokali ustugowych.
Spotka nie planuje realizacji kolejnych projektéw deweloperskich w ramach Oddziatu tylko
poprzez spotki celowe.

W 2016 roku w ramach spétki celowe] zakofczone zostato zadanie inwestycyjne 1B
w inwestycji Central Park Ursyndw. W lipcu 2016 r. uzyskane zostato pozwolenie na
uzytkowanie i rozpoczeto wydawanie lokali. Aktualnie trwa realizacja zadania inwestycyjnego

2A 2B+ 3 podnazwy take Park Apartments. Planowane rozpoczecie wydan lokall w ramach
etapu 2A i 2B powinno nastgpi¢ w drugiej potowie 2017. Natomiast w ramach etapu 3 trwa
sprzedaz. Wydanie lokali powinno rozpoczaé sie w | potowie 2018 r.
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Ponadto, w ramach sp6fki celowe] uzyskano prawomocne pozwolenia na budowe i rozpoczeto
budowe inwestycji Bemowo Residence przy ul. Szeligowskiej i inwestycji Riviera Park | etap
przy ul. Krzyzéwki. Planowane rozpoczecie wydar lokali w | potowie 2018 r.

W styczniu 2016 r. w ramach sp6tki celowej zakupiono grunt przy ulicy Modzelewskiego na
warszawskim Mokotowie w celu realizowania kolejnego projektu deweloperskiego a sierpniu
2016 r. gruntu o powierzchni 0,15 ha, usytuowanego w Warszawie, w dzielnicy Srédmiescie.
W listopadzie 2016 r. zawarta w ramach sp6tki celowej zostata umowa przedwstepna na zakup
gruntu o powierzchni 0,6 ha w Warszawie, w dzielnicy Wola.

W przysztych okresach, wraz z planowanymi zakupami nowych gruntéw, przewidywane jest
realizowanie kolejnych projektéw deweloperskich.

Do momentu wydania mieszkan koszty budowy oraz czesc kosztow finansowych przypisanych
do projektéw akumulowane sg i wykazywane w sprawozdaniach finansowych jako zapasy, za$
wptaty otrzymane od nabywcéw lokali jako przychody przysztych okreséw.

Ponadto, w ramach wspdlnego przedsiewziecia zakofczono budowe dwdch projektéw w
obszarze nieruchomosci komercyjnych realizowanych wspdlnie z Panattoni Development
Europe sp. z 0.0. polegajgcych na wybudowaniu 2 obiektéw magazynowo - logistycznych
(nazwy robocze projektdw to: 1KN, 2KN). W lipcu 2016 podpisano list intencyjny, ktérego
przedmiotem jest okreslenie ogdlnych warunkéw transakcji dotyczace] sprzedazy tego
centrum logistyczno-magazynowego o nazwie Panattoni Park Warsaw zlokalizowanego w
Jawczycach, w poblizu wezta Konotopa faczacego autostrade A2 i droge S8. Zgodnie z
postanowieniami Listu Intencyjnego Spétka Celowa zobowigzata sie do udzielenia Oferentowi
wyfgcznodcei na prowadzenie negocjacji, do czasu zamkniecia transakcji badZ do rezygnacji
kidrejkolwiek ze stron z negocjacji.

Kontynuujac zaangazowanie Spétki w projekty magazynowo — logistyczne, ktére majg byé
w zamierzeniach Zarzadu jednym z dwéch filaréw segmentu deweloperskiego, w sierpniu
2016 podpisany zostat list intencyjny z Panattoni Development Europe sp. z 0.0. ws.
zawigzania joint venture i we wrzeéniu 2016 zostat zakupiony grunt dla realizacji kolejnego
trzyetapowego projektu magazynowego w gminie Grodzisk Mazowiecki (przyjeto nazwy
robocze dla poszczegdlnych projektéw: 3GM, 4GM, 5GM). Nastepnie w listopadzie 2016 r.
podpisany zostat list intencyjny z Panattoni Development Europe sp. z 0.0. dotyczgcy wspélne
realizacji obiektu magazynowo - logistycznego w aglomeracji §laskiej i w grudniu 2016 r.
spotka celowa nabyta w celu realizacji projektu nieruchomosci potozone w aglomeracji
$lgskiej.

W-zwigzku z realizacig transakcji sprzedazy nieruchomogci Prosta TOWer Sp. z 6.0, W rudniu
d Jd JI5p Y

2016 zostaty uwolnione istotne $rodki pieniezne, ktére bedg przeznaczone na zakup kolejnych

gruntow w celu realizacji projektéw deweloperskich.
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W 2016 r. jednym ze Zrédet przychodéw Spétki byty przychody z tytutu dziatalnosci finansowej
- dywidendy ze spétek zaleznych prowadzacych zaréwno dziatalnoéé dewelopersky, jak
I dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy hurtowej i detalicznej pojazdéw samochodowych wraz z ich
serwisem. W wyniku realizacji podziatu Grupy dywidenda ze spofek motoryzacyjnych za
kolejne lata nie bedzie pobierana przez Spétke.

Vil. INFORMACIA O NABYCIU PRZEZ JEDNOSTKE AKCJI WEASNYCH

W roku obrotowym 2016 oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania Spdtka nie nabywata akgji
wtasnych. Na dzief sporzadzenia Sprawozdania z dziatalnodci Marvipol S.A. nie posiada akcji
witasnych.

VI, INFORMACIA O POSIADANYCH PRZEZ JEDNOSTKE ODDZIALACH

Spotka posiada Oddziat w Warszawie. Oddziat zostat utworzony na bazie majgtku Spétki, zad
przedmiotem dziatalnosci Oddziatu jest w szczegdlnosci  prowadzenie dziatalnoéci
deweloperskiej, wynajmu powierzchni biurowej, wyhajmu powierzchni magazynowej oraz
Swiadczenie ustug w zakresie ksiegowosci i spraw kadrowo-ptacowych. Do reprezentacji Spotki
w ramach spraw ograniczonych do Oddziatu uprawnieni sg prokurenci dziatajgcy na podstawie
prokury oddziatowej tacznej. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem na podstawie
udzielonej prokury oddziatowe] facznej dziatali:

- tukasz Sekuta;

- do dnia 1 sierpnia 2016 r. Jacek Bielecki:

- od dnia 1 sierpnia 2016 r. Ewa Zajac.

1X. INFORMACIA O STOSOWANYCH PRZEZ JEDNOSTKE INSTRUMENTACH
FINANSOWYCH W ZAKRESIE RYZYK

1) Ryzyko zmiany cen
Spotka ma, w ramach spotek celowych poprzez ktére realizuje projekty deweloperskie,
zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcéw /zleceniobiorcow $9
konkretnie okreslone i pozwalajg na catkowite zakornczenie realizowanych inwestycji zgodnie
z przyjetymi  przez Spétke budzetami. Ryzyko zmian cen jest po stronie
wykonawcow/zleceniobiorcow i jedynie za zgoda Spotki kwota ich wynagrodzenia moze ulec

zmianie-Nfemniejjednak Spdtkamarazona jestna ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy
oraz zaleznodcig Spotki od wykonawcdw robot budowlanych opisane w punkcie 5) ponizej:
Opis innych czynnikow ryzyka z okre$leniem stopnia, w jakim Spotka jest na nie narazona.
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2} Ryzyko kredytowe, kursowe i stép procentowych
Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normalnej
dziatalnosci Spotki.
Warto$¢ bilansowa inwestycji dtugoterminowych oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.
Zaciggnigte przez Spétke dtugoterminowe kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowe;]
narazone sg na ryzyko zmiany przeptywéw pienieznych w wyniku zmian stop procentowych.
Spotka w wigkszosci przypadkéw nie zabezpiecza sig¢ przed ryzykiem stopy procentowej.
Zabezpieczenia ryzyka stop procentowych zostato ustanowione w przypadku kredytéw
udzielonych na sfinansowanie projektéw magazynowo-logistycznych (ze wzgledu na przyjeta
formute formalno - prawng i dziatalno$¢ spétki: Industrial Center 37 Sp. zo.0., PDC Industrial
Ceter 60 Sp. z 0.0. i PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. sg poza Grupy Kapitatowg Marvipol,
zobowigzanie nie wchodzi i nie wlicza sie do zobowigzan Grupy).
Spdtka nie stosuje zabezpieczen przed ryzykiem wahan kurséw wymiany walut.
W przypadku projektu magazynowego, gdzie finansowanie projektu i budowy jest w walucie,
ryzyko kursowe jest naturalnie niwelowane poprzez naliczanie i rozliczanie czynszow od
najemcow budynku w tej samej walucie.
Krotkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;.

3) Ryzyko istotnych zaktécen przeptywéw srodkéw pienieznych

Spotka ma, w ramach spétek celowych poprzez ktére realizuje projekty deweloperskie,
zawarte umowy z wykonawcami/zleceniobiorcami a po stronie przychodowej odpowiednio
umowy z nabywcami mieszkar. Spotki celowe maja zapewnione finansowanie realizacji
prowadzonych inwestycji, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne okresy sg w Spéice
z gory okreslone i pozwalajg zminimalizowaé ryzyko istotnych zaktécen przeptywédw srodkdw
pienigznych. Spétka pobiera dywidende po zakoriczeniu realizacji inwestycji przez spotki
celowe. W wyniku realizacji podziatu Grupy dywidenda ze spotek motoryzacyjnych nie bedzie
pobierana przez Spotke.

4) Ryzyko utraty ptynnosci finansowej
Celem zarzadzania ptynnoscig finansowag jest zabezpieczenie Spotki przed jej
niewyptacalnoscia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji
zadtuzenia w horyzoncie do 4 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich zrédet finansowania.

5) Opis innych czynnikéw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Spoétka jest na nie
narazona
b ryzyko zwigzane z celami strategicznymi:

Spotka-tigzy do-osiggniecia celdw strategicznych majgc na uwadze, ze rynek, na ktorym
dziata podlega zmianom, ktérych kierunek i skala zalezne sg od wielu czynnikdéw. Przyszta
pozycja i w efekcie przychody i zyski Spétki, zalezne sg od skutecznosci wypracowanej
strategii dziafania. Podjecie nietrafnych decyzji wynikajacych z niewfasciwe] oceny
sytuacji lub niezdolno$¢ adaptacji do zmieniajagcych sie warunkow rynkowych mogg miec
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negatywny wptyw na wyniki finansowe Spétki. Spotka starannie analizuje otoczenie
i mozliwosci rynkowe w kazdej z prowadzonych dziatalnosci i jej prognozy na kolejne lata,
a dywersyfikacja prowadzonej dziatalnogci mityguje ryzyka zwigzane z nieosigganiem
celow strategicznych w pojedynczych segmentach,

ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci:
Koszty operacyjne i inne koszty Spétki mogg wzrosngc przy rownoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychodéw. Do czynnikow, ktére mogy powodowaé wzrost
kosztéw operacyjnych i innych kosztéw, zaliczy¢ mozna: (1) inflacje; (2) wzrost podatkéw
i innych opftat publicznoprawnych; (3) zmiany w przepisach prawa lub w polityce
rzgdowej, ktére zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci z takimi przepisami lub polityka;
(4) wzrost kosztéw finansowania dziatalnogci gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki
mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalnog¢ i sytuacje finansowa Spoétki. Jednym
z celdw strategicznych Spétki jest racjonalizacja kosztéw prowadzonej dziatalnosci oraz
dostosowanie tempa realizacji kolejnych projektow do biezacej koniunktury na rynku
nieruchomosci.

ryzyka towarzyszace realizacji projektéw deweloperskich:

Projekty deweloperskie realizowane przez Spotke poprzez spotki celowe wymagajg
Znacznego zaangazowania kapitatowego (m.in. w zwigzku z zakupem gruntu) i sa
obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w szczegdlnosci: (1) nieuzyskanie lub
wzruszenie uzyskanych juz pozwolen, zezwoled lub innych decyzji administracyjnych
niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektow deweloperskich zgodnie z
planami Spotki, (2) opdznienie rozpoczecia lub zakornczenia budowy, (3) wzrost kosztéw
ponad poziom zatozony w budzecie, (4) niewyptacalnos¢  wykonawcéw lub
podwykonawcdw, (5) spory pracownicze u wykonawcéw lub podwykonawcdw, (6)
niedobor materiatow lub  sprzetu budowlanego, (7) nieszczedliwe wypadki lub
nieprzewidziane trudnodci techniczne, (8) brak mozliwosci uzyskania pozwolen
umozliwiajgcych oddanie budynku do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, jak
rowniez (9) zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw. Wystapienie
kazdej z powyzszych okolicznoéci moze spowodowad opoznienia w zakonczeniu projektu,
wzrost kosztéw lub utrate przychodéw z takiego projektu, zablokowanie $rodkdw
zainwestowanych w kupno gruntu, aw niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakoriczenia projektu. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansows
Spotki. Spoétka starannie analizuje proces realizacji projektu deweloperskiego poszukujac
inwestycji o jak najmniejszym ryzyku przy zachowaniu satysfakcjonujgcej dla Spétki
rentownosci.

ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig Spétki od wykonawcow
robot budowlanych:

Spotka  zawiera, w ramach spdtek celowych poprzez ktére realizuje projekty
deweloperskie, umowy z wykonawcami robét budowlanych na realizacje projektéw



Sprawozdanie Zarzgdu Marvipol S.A. z dziatalnoéci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 v

str. 20

deweloperskich w formule generalnego wykonawstwa. Koszty takich projektow mogg
ulega¢ zmianie wskutek wielu czynnikéw, miedzy innymi z uwagi na: (1) zmiane zakresu
projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (2) wzrost cen materiatéw
budowlanych; (3) niedobér wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztéw ich
zatrudnienia; (4) niewykonanie prac przez wykonawcow w uzgodnionych terminach
i wuzgodnionym standardzie akceptowalnym dla Spétki, (5) dobdér niewtasciwej
technologii na wstepnym etapie budowy. Kazdy istotny wzrost kosztéw [ub opéznienie
zakoriczenia realizacji projektéw moze negatywnie wptyngc na rentownosé Spotki. Istnieje
rowniez ryzyko zwigzane z utratg przez generalnych wykonawcéw ptynnosci finansowej,
co moze wptyngc¢ na jakosé i terminowosé realizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci
finansowej moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania
prac przez wykonawce robét budowlanych i spowodowaé koniecznoéé jego zastgpienia.
Wszystkie opdinienia i koszty zwigzane ze zmiang generalnego wykonawcy wptynaé moga
negatywnie na rentowno$¢ projektu deweloperskiego. Pomimo, iz Spotka stara sie
ogranicza¢ takie ryzyko poprzez utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grupa
sprawdzonych wykonawcéw robdt budowlanych oraz posiada kadry przygotowane do
przejecia, w razie takiej koniecznosci, kompetencji generalnego wykonawcy, zagrozenie
ciggfosci i stabilnosci dziatania, wtym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek
z generalnych wykonawcow realizujgcych projekty moze hegatywnie wplyngé¢ na
dziatalnos$¢ i sytuacje finansowa Spotki.

ryzyko zwigzane z koncentracjag dziatalnosci operacyjnej Spétki na warszawskim rynku
mieszkaniowym:

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie realizowane sg w Warszawie. Spétka na
biezgco analizuje réwniez rynek dziatalnogci deweloperskiej w innych polskich miastach.
W krotkim i srednim horyzoncie czasowym, przychody i zyski generowane przez Spotke
bedg uzaleznione od sytuacji na najwiekszym rynku mieszkaniowym w Polsce, czyli
w Warszawie. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze mieé¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spétki. Znajomogé otoczenia rynkowego, know-
how i dodwiadczenie zdobyte podczas kilkunastu lat dziatalnoéci na warszawskim rynku
hieruchomosci sg jedng z najmocniejszych stron Spotki.

ryzyko zwigzane z mozliwos$cig nabycia kolejnych gruntéw oraz cenami lokali:

Dalszy rozwoj dziatalnodci Spotki zalezy w decydujacym stopniu od zdolnosci pozyskiwania
atrakcyjnych terenéw pod nowe projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach oraz
ich wtasciwego wykorzystania, a nastepnie od zdolnogci Spotki do sprzedazy na rynku
wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie i z satysfakcjonujgcg marzg. Zdolnoéé

do-wypetnienta powyzszych zatozerr wynika z kotei w znacznej mierze z kondycji rynku
mieszkaniowego w Warszawie, na ktérym dziata Spotka.

Pozyskanie gruntéw w celu realizacji projektéw deweloperskich w przysztosci moze byé
trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (1) silna
konkurencja na rynku nieruchomosci, (2) czasochfonny proces uzyskiwania pozwoleri
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administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgod i pozwolen, (3) brak miejscowych
planow  zagospodarowania przestrzennego, (4) ograniczona dostepnos$é terendw
z odpowiednig infrastrukturg oraz (5) wprowadzenie ustawy o ograniczeniu obrotu ziemig
rolng.

Rentownos¢ dziatalnosci deweloperskiej Spétki zalezy réwniez bezposrednio od poziomu
cen mieszkan w Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie. Nadpodas mieszkan wywotana
zbyt duzg liczba dostepnych lokali moze negatywnie wptywac na ceny mieszkan na rynku,
na ktérym dziata Spétka. W przypadku spadku cen mieszkan, Spdtka nie moze zapewnié,
ze bedzie w stanie sprzedaé wybudowane mieszkania po cenach zapewniajgcych zatozong
przez Spoétke rentownosdé.

Wszystkie powyzsze czynniki moga mieé¢ negatywny wplyw na dziatalnoéé i sytuacje
finansowg Spofki.

Spotka starannie analizuje rynek gruntéw w poszukiwaniu inwestycji spetniajgcych
wymagania strategiczne: szybko$¢ realizacji, cena za PUM, atrakcyjnosé miejsca dla
klientow i mozliwosci sprzedazy. Sita Spétki sa kompetencje i posiadane doswiadczenie
w poszukiwaniu gruntéw i realizacji inwestycji wsparte zewnetrznymi analizami.

ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi:

Nabywajac grunty pod nowe projekty deweloperskie Spotka przeprowadza analize
geotechniczng pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie mozna
wykluezy¢, iz w trakcie realizacji projektu deweloperskiego Spétka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktére moga spowodowaé opdznienie lub zwiekszy¢ koszt
przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki
takie mogg mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu
deweloperskiego lub wrecz uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to
mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé i sytuacje finansowg Spétki. Doswiadczenie
i kompetencje pracownikéw  Spotki wspieranych  zewnetrznymi  konsultantami
sprawdzajgcymi pozyskiwane grunty sg jedna z silnych stron Spoiki.

ryzyko odpowiedzialnoéci zwigzanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepisdéw
ochrony srodowiska:

Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie
substancje niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, albo na ktoérych doszto do
niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogg zostaé
zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosztéw rekultywacji  lub  zaptaty
administracyjnych kar pienieznych. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci Spdtka
moze by¢ zobowigzana do zaptaty odszkodowar, administracyjnych kar pienieznych czy

ponoszenia kosztow rekuttywacji wynikajacych z zanieczyszczenia srodowiska na gruntach
posiadanych lub nabywanych w ramach Grupy. Moze to mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spotki.
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ryzyko zwigzane z infrastruktura:

Projekt deweloperski moze byé realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem
infrastruktury takiej jak drogi wewnetrzne, przyfacza mediéw itp. Pomimo pozytywnych
wynikow analizy prawnej i technicznej, brak koniecznej infrastruktury powodowaé moze,
iz realizacja projektu na danej dziatce bedzie niemozliwa lub w przypadku koniecznosci
zapewnienia infrastruktury przez Spétke zbyt droga. Istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na
opoOznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w szczegéinosci wynikajacych
z czynnikéw niezaleznych od Spétki, nastapi opoinienie w oddaniu danego projektu
deweloperskiego do uzytkowania lub nieprzewidziany wzrost kosztéw doprowadzenia®
infrastruktury. Zdarzenia takie moga mie¢ wptyw na rentownoéé projektu. Moze sie takze
zdarzy(, ze wtasciwe organy administracji zazadajg od Spotki wykonania odpowiedniej
infrastruktury w ramach prac zwigzanych z projektem deweloperskim, co moze mie¢
znaczacy wplyw na koszty prac budowlanych objetych takim projektem. Organy
administracji moga takze zazada¢, aby inwestor wykonat infrastrukture, ktéra nie jest
niezbedna z punktu widzenia projektu deweloperskiego, ale jej wykonanie moze byé
oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej
w zwigzku z realizowanym projektem deweloperskim. Moze to mieé negatywny wptyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Spétki. Spotka do kazdej inwestycji podchodzi
indywidualnie w ramach wtasnych kompetencji i doswiadczonych pracownikéw,
wykorzystujac réwniez doradcéw zewnetrznych oraz przy tych analizach wspotpracuje
z organami administracyjnymi, zeby maksymalnie ogranicza¢ wskazane ryzyko.

ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego:

Spotka nie jest uzalezniona od systemoéw informatycznych, jednakie awaria
wykorzystywanego przez nig systemu informatycznego, ktérej skutkiem bytaby utrata
danych moze spowodowaé czasowa utrudnienie dziatalnodci Spotki, wtym
w szczegolnosci w kontaktach z jej klientami. Spétka nie moze zagwarantowac, ie
wykorzystywane przez nig systemy informatyczne bedg wystarczajace dla jej przysztych
potrzeb. Wystgpienie awarii systeméw informatycznych lub nie zaspokajanie przez nie
przysztych potrzeb Spétki mogtoby mie¢ wplyw na dziatalnoéé i wyniki finansowe Spotki.
Spotka zabezpiecza posiadane dane poprzez ich biezacg archiwizacje na zewnetrznych
serwerach i odpowiednio zabezpieczonych noénikach danych,

ryzyko zwigzane z nieefektywnoscig systemu ksigg wieczystych:

Istniejacy obecnie w Polsce, w tym w szczegblnosci w Warszawie, system ksiag
wieczystych jest nieefektywny, w szczegélnosci z uwagi na opoznienia z jakimi istotne
zdarzenia prawne mogg by¢ ujawniane w ksiegach wieczystych. Co do zasady, z uwagi na

rekojmie—wiary pubticznej ksigg wieczystych, osoba dokonujgca czynnosSci prawnej
o skutkach rozporzadzajgcych z osoba uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej nabywa
wiasnosc lub inne prawo rzeczowe, choéby wiaécicielem byt w rzeczywistosci inny
podmiot, chyba 7e nabywca wiedziat lub z tatwoscig mogt sie dowiedzie¢ o niezgodnosci
tredci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na mozliwe opdznienia ujawniania
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w ksiegach wieczystych zmian podmiotéw bedacych wihascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci oraz powyiszg zasade rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych obrét nieruchomosciami wigze sie z ryzykiem nabycia nieruchomoéci od
osoby nieuprawnionej, lecz ujawnionej w ksiedze wieczystej. Ryzyko to moie mieé
negatywny wptyw na dziatalnosé i sytuacje finansowa Spétki. Dziat prawny Spaotki wraz
z konsultantami  starannie analizuje stan prawny nabywanej nieruchomosci aby
zminimalizowa¢ przedmiotowe ryzyko.

ryzyko wynikajgce 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 robét budowlanych, ktéremu Spotka zleci realizacje projektu
deweloperskiego, moze w kazdym czasie zada¢ od Spotki gwarancji zaptaty, w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku
udzielonego wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia
wynikajgcego z umowy oraz zlecert dodatkowych. Zgodnie z powotang ustawg prawa do
Zadania gwarancji zaptaty nie mozna wytgczy¢ ani ograniczy¢ przez czynno$é prawna, zas
wypowiedzenie umowy spowodowane zgdaniem gwarancji zaptaty jest bezskuteczne.
Brak wystarczajgcej gwarancji zaptaty stanowi przeszkode w wykonaniu robét
budowlanych z przyczyn dotyczacych Spétki i uprawnia wykonawce do 2gdania
wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu Cywilnego. Spowodowaé to moze wzrost
kosztow i opdinienie realizacji projektéw deweloperskich lub wrecz uniemozliwi¢ ich
realizacjg. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnoé, sytuacje finansowa lub wyniki
Spotki. Spotka poprzez doswiadczonych inzynieréw zatrudnionych bezposrednio przy
realizacji poszczegblnych projektéw starannie dobiera projekty do realizacji
i wykonawcow budéw, strategicznie wspétpracujac tylko z najwiekszymi generalnymi
wykonawcami w Polsce, a takie zabezpiecza realizacje projektdow w umowach
z wykonawcami.

ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajacymi wyptaty z tytutu ubezpieczenia:
Obiekty budowane w ramach projektéw deweloperskich realizowanych przez Spoétke w
ramach spotek celowych sg objete ochrong ubezpieczeniowy na podstawie umoéw
ubezpieczenia zawieranych przez generalnych wykonawcéw. W przypadku fizycznego
zniszczenia tych budynkéw na wskutek pozaru, zalania lub z innych przyczyn przed
wydaniem lokali ich nabywcom, Spétka moze poniesé szkode, ktéra moze nie zostaé
pokryta w catoéci przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegblnosci z uwagi
na fakt, iz wartosé przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze
by¢ mniejsza od wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystagpienia szkody. Ponadto

polisy-ubezpleczeniowe nie pokrywajg utraconych zyskow z projektu deweloperskiego
oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem Iub nieterminowym wykonaniem umow
z nabywcami. W przypadku wystapienia szkody przewyzszajgcej limit  wyplaty
z ubezpieczenia, Spdtka moze utracié czedé érodkéw zainwestowanych w projekt
deweloperski dotkniety szkoda, a takze przewidywane przychody z tytutu tego projektu
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deweloperskiego. Wystgpienie powyzszego zdarzenia moze miec negatywny wplyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spétki.

ryzyko zmian prawa podatkowego:

Przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane. Zmiany te moga polegac nie tylko na
podwyiszeniu stawek podatkowych, ale takie na wprowadzeniu nowych szczegétowych
instrumentdéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu
nowych obcigzert podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogg takie wynikaé
z koniecznosci wdrazania nowych rozwiazan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej,
wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacji w zakresie
podatkéw. Czeste zmiany przepiséw prawa regulujgcych opodatkowanie dziatalnoéci
gospodarczej oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw
podatkowych przez organy podatkowe moga okazaé sie niekorzystne dla Spotki, co w
konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé i sytuacje finansowg Spotki.

ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe:

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajac sie nie tylko bezposrednio na
przepisach, ale takZe na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancji
czy sady. Takie interpretacje ulegaja réwniez zmianom, sg zastepowane innymi lub tez
pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa.
Powoduje to brak pewnosci, co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe
albo automatycznego stosowania go zgodnie z posiadanymi  w danej chwili
interpretacjami, ktére moga nie przystawa¢ do réznorodnych, czesto skomplikowanych
standw faktycznych wystepujacych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka
przyczynia sie dodatkowo niejasno$¢ wielu przepiséw sktadajgcych sie na polski system
podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosdci, co do wtadciwego stosowania
przepisow, a z drugiej strony powoduje koniecznoéé brania pod uwage w wiekszej mierze
wyzej wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére zostaty
oparte na przepisach obowiazujacych w Unii Europejskiej i powinny by¢ z nimi w petni
zharmonizowane, nalezy zwrdcié¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto
niewystarczajagcym poziomem wiedzy na temat przepiséw unijnych, do czego przyczynia
sie fakt, iz s one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowad
przyjeciem interpretacji przepiséw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznoéci
z regulacjami obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce
stosowania przepisow prawa podatkowego moze mieé negatywny wplyw na dziatalnoé
i sytuacje finansowg Spéiki.

<

ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszczen dotyczacych tzw. gruntéw
warszawskich:

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele
nieruchomosci znajdujgcych sie w rekach oséhb prawnych i fizycznych zostato przejetych
na rzecz Skarbu Padstwa, w niektérych przypadkach z naruszeniem obowigzujgcego
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wowczas prawa. Pomimo, iz dotychczas nie uchwalono ustawy w pefni regulujgcej proces
reprywatyzacji w Polsce, byli wtasciciele nieruchomosdci lub ich nastepey prawni mogag
obecnie wystepowaé do organéw administracji z wnioskami o stwierdzenie niewaznoéci
decyzji administracyjnych, na mocy ktorych nieruchomosci zostaty im odebrane. Niektére
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 wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret
o gruntach warszawskich). Istnieje ryzyko, iz byli wtasciciele dziatek wchodzgcych w sktad
tych nieruchomosci wystapig z roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile przejecie gruntdw
ha podstawie dekretu o gruntach warszawskich nastgpito niezgodnie z przepisami.
Pomimo, iz przed nabyciem nieruchomoéci Spotka bada kwestie zwigzane
z prawdopodobiefnstwem wystapienia roszczenia o zwrot majgtku, to wyniki takiego
badania nie zawsze s3 rozstrzygajace i nie mozna wykluczy¢, ze w przysztosci zostang
wniesione roszczenia reprywatyzacyjne dotyczace nieruchomosci posiadanych przez
Spdtke lub spdtki z Grupy, choé jest to mato prawdopodobne. Nie mozna zatem wykluczyé
w zupetnosci ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przyszto$ci moga miec istotny
wptyw na Spétke. Zaistnienie takich okolicznoéci moze spowodowac wzrost kosztdw
realizacji projektéw deweloperskich, opéznié lub wrecz uniemozliwié ich realizacje, co
moze miec istotny negatywny wplyw na dziatalnogé, sytuacje finansowg lub wyniki Spéfki.
Wewnetrzny zespét powotany do dokonywania zakupdw gruntéw, w sktad ktérego
wchodzg m.in. prawnicy i inzynierowie ma na celu minimalizowane tych ryzyk poprzez
staranne i wyselekcjonowane zakupy gruntéw.

ryzyko ekonomiczne i polityczne:

Spotka prowadzi swoja dziatalnosé w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek rozwijajgcy sie.
Inwestorzy inwestujacy w akcje spétek dziatajacych na takich rynkach powinni mieé
swiadomod¢ istnienia na takich rynkach wigkszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz
na rynkach rozwinietych.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wigc i sytuacja finansowa Spétki,
jest Scisle zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja,
bezrobocie, kursy walutowe czy wysokoéé stop procentowych. Wszelkie przyszte
niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikéw mogg doprowadzi¢ do
spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mieé negatywny wptyw na dziatalnoéé
[ sytuacje finansowg Spoétki. Spétka strategicznie realizuje zakupy gruntéw z mozliwoscig
szybkiego ich wprowadzenia do realizacji procesu inwestycyjnego, a nastepnie sprzedazy
wybudowanych obiektow, zmniejszajac ryzyko ulokowania kapitatu w inwestycje, ktére
moga by¢ podatne na cykle koniunkturalne. Czgsc logistyczno — magazynowa Grupy

réwnteijestuzatezrioma od-czynnikéw makroekonomicznych, natomiast projekty te sa
wprowadzane relatywnie szybko do realizacji, a czesto sg juz budowane pod konkretnego
klienta.
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ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego:

Znaczna cze$C terendw na obszarze Miasta Stotecznego Warszawy nie jest objeta
waznymi planami zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia
w uzyskiwaniu pozwoleri na budowe. W szczegdlnosci, w braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania | warunkow
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie woéwczas, jezeli sg
spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmnie; jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagar
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacj, parametréow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci  zabudowy
wykorzystania terenu. Brak obowigzujgcych planéw zagospodarowania przestrzennego
moze powodowac istotne problemy w uzyskaniem pozwolenia na budowe, co moie
prowadzi¢ do opdznienia realizacji projektéw inwestycyjnych, w konsekwencji moze mieé
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spétki. Spétka strategicznie szuka
gruntow, ktére szybko mogg byé wprowadzone do realizacji i posiadajg juz plany
zagospodarowania. Dedykowany zespét do zakupdw gruntéw w sktad ktdérego wchodzg
inzynierowie, planisci, architekci, prawnicy i osoby majgce doswiadczenie we wspotpracy
z administracjg publiczng maja na celu réwniez ocene mozliwoéci uzyskania szybkich
pozwolen na realizacje inwestycji.

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

Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze 59
zgodne z danymi ujawnionymi w ewidencji gruntow i budynkdéw, w szczegdlnosci
w zakresie danych o numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak réwniez danych
o osobach wiadajgcych gruntem. W praktyce moze to spowodowac koniecznosdé
dokonania uzgodnienia tych danych, a wobec czasochtonnosci takiej procedury, opdinié
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali. W celu zminimalizowania przedmiotowego
ryzyka dziat prawny Spétki na biezaco weryfikuje dane wpisane w ksiegach wieczystych
i rejestrze gruntow.

ryzyko zwigzane z ustawg o ograniczeniu obrotu ziemia rolng:

W zwigzku z wprowadzaniem ustawy ograniczajace] obrét ziemig rolng ograniczona
zostafa swoboda wiascicieli w sprzedazy ziemi rolnej co powoduje wytgczenie duzej liczby
gruntdw pod inwestycje. Zmiana ta moze skutkowaé wzrostem cen dziatek

przeznaczonych—na——cete—inwestycyjne —w obowigzujgcym  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego. Proces inwestycyjny na terenach rolnych nieobjetych
planem jest obarczony wiekszym ryzykiem niz obecnie, poniewaz bedzie kazdorazowo
wymagat odrolnienia dziatki przez zbywce przed sprzedaza. Procesu tego nie bedzie mégt
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juz przeprowadzi¢ deweloper po nabyciu dziatki, gdyz nie bedgc osobg fizyczna
prowadzgcy gospodarstwo rolne nie bedzie mogt takiej ziemi zakupié.

ryzyko zwigzane z wprowadzeniem podatku bankowego:

W zwigzku z wejsciem w zycie dniu 1 lutego 2016 r. ustawy o podatku od niektérych
instytucji finansowych, banki, firmy ubezpieczeniowe, SKOK-i i firmy pozyczkowe zostaty
obfozone tzw. podatkiem bankowym, wynoszgcym rocznie 0,44 proc. wartoéci ich
aktywoéw. Grupa widzi ryzyko przerzucenia kosztu podatku bankowego na klientéw
instytucji finansowych co wigze sie z wyzszym kosztem finansowania dla spoétek z Grupy,
jak i dla klientéw indywidualnych (nabywcéw mieszkan) m.in. na skutek podniesienia
marz i wprowadzenia dodatkowych optat przez instytucje finansowe.

ryzyka zwigzane z dostepnoscia kredytéw hipotecznych:

Mozliwe jest wystapienia ryzyka kursowego zwigzanego z kursami wymiany walut obcych
jak réwniez ryzyka wysokosci stép procentowych dla walut, w ktérych udzielane s3
kredyty hipoteczne zaciggane przez nabywcéw w celu sfinansowania kupna
nieruchomodci mieszkaniowych. Zmiany kursu ztotego w stosunku do walut obcych, jak
rowniez wzrost stop procentowych przekfadajgce sie na wzrost oprocentowania
kredytéow, moga powodowaé, ze nabywcy nie bedg w stanie sptacaé zaciagnietych
kredytdw hipotecznych lub ograniczona zostanie zdolnoéé nowych nabywcéw do
zaciagnigcia kredytow. Moze to spowodowaé ograniczenie popytu na nowe mieszkania
oraz doprowadzi¢ do zwigkszonej liczby przeje¢ nieruchomodci przez banki, co moze
skutkowa¢ wprowadzeniem na rynek zwiekszonej liczby lokali. Powyzsze zdarzenia moga
mie¢ negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy, takze w Warszawie, a w efekcie na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Spotki.

ryzyko zwigzane z dziataniem konkurencji na rynku mieszkaniowym:

Na wyniki Spétki moze mie¢ wplyw strategia przyjeta przez firmy konkurencyjne i firmy
wchodzace na atrakcyjny rynek warszawski. Wprowadzenie do oferty mieszkah przez
innych deweloperéw po nizszych cenach moze prowadzi¢ do presji cenowej i w rezultacie
moze to doprowadzi¢ do obnizenia wynikéw Spotki. Dobra znajomo$é rynku
warszawskiego przez Spotke i wieloletnia wspdtpraca z organami administracyjnymi oraz
jakos¢ oddawanych do uzytku budynkéw, ktéra przewyisza znacznie podstawowe
standardy i strategiczny wybdr o wspdtpracy z najwiekszymi generalnymi wykonawcami
budow to gtéwne przewagi konkurencyjne Spotki. Spétka bardzo starannie szuka gruntéw,
ktore szybko mogg by¢ wprowadzone do realizacji oraz dajgcych ponadstandardowe
marze, majgc mozliwos¢ dopasowywania cen do biezgcej sytuacji, zachowujac

zyskownosciprojektu:
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ryzyko braku lub szybkiego wyczerpania doptat w ramach programu ,Mieszkanie dla
miodych”:

W dniu 5 lipca 2016r. w komunikacie Banku Gospodarstwa Krajowego, Bank
poinformowat, ze zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy
parfistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi w sytuacji, gdy taczna
kwota wynikajgca ze ztozonych w biezgcym roku wnioskéw o dofinansowanie wktadu
wtasnego, z terminem wypfaty wsparcia przypadajgcym w 2017 roku, osiggnie
rownowarto$¢ 50% kwoty limitu srodkéw, BGK zobowigzane jest do wstrzymania
przyjmowania wnioskéw nabywcéw. W zwigzku z wystgpieniem takich okolicznosci, BGK
oglosit w Biuletynie informacji Publicznej komunikat o wstrzymaniu od dnia 6 lipca 2016
r. przyjmowania w biezacym roku wnioskéw o dofinansowanie wkiadu wiasnego z
terminem wypfaty wsparcia przypadajagcym na rok 2017. Jednoczeénie na podstawie
przepisow ustawy, rozpatrzone zostang wszystkie wnioski nabywcéw o dofinansowanie
wktadu wifasnego, przekazane do BGK do dnia ogloszenia tej informacji przez BGK a
wnioski o dofinansowanie wkiadu witasnego z planowang data wyptaty na rok 2017
przekazane przez banki kredytujace do BGK w terminie od 6 lipca 2016 r. do dnia 31
grudnia 2016 r. pozostang bez rozpatrzenia. Zgodnie z art. 37 ust. 4 przywotanej Ustawy,
wznowienie przyjmowania wnioskéw nabywcéw o dofinansowanie wktadu wilasnego z
terminem wyptaty finansowego wsparcia ze $rodkéw Funduszu Doptat, przypadajgcym w
roku 2017 nastapito z dniem 1 stycznia 2017 r.

W komunikacie Banku Gospodarstwa Krajowego z dnia 31 stycznia 2017 Bank
Gospodarstwa Krajowego poinformowat na podstawie art. 37 ust. 1 pkt 1 Ustawy z dnia
27 wrzesnia 2013 roku o pomocy paristwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
miodych ludzi ( Dz. U. z 2015 roku poz. 1865), ze faczna kwota finansowego wsparcia
wynikajaca z wnioskow nabywcéw o dofinansowanie wkiadu wtasnego, przekazanych
przez banki kredytujgce do Banku Gospodarstwa Krajowego, z terminem wyptaty srodkow
z Funduszu Doptat przypadajgcym w roku 2017, osiggneta rownowartosé 95 % kwoty
zaplanowanej na wypftaty w ustawie budzetowej na rok 2016. W zwiazku z powyzszym
zdniem 01 lutego 2017 wstrzymane zostalo przyjmowanie wnioskéw nabywcéw
o dofinansowanie wkfadu wlasnego z terminem wypfaty $rodkéw z Funduszu Doptat
planowanym na rok 2017.

Rodzi to ryzyko zmniejszenia popytu na lokale spetniajgce wymogi ich zakwalifikowania
do MdM, ktérych termin oddania jest 2017 roku. Jednoczeénie rzad ogtosit mozliwosé
likwidacji programu MdM po 2018 roku co bedzie skutkowato zmniejszeniem popytu na
takie mieszkania po 2018 roku.

ryzyko rozszerzenia programu MdM na rynek wtorny:
W zwigzku z rozszerzeniem programu MdM na rynek witérny wystgpito ryzyko
przeniesienia sie popytu na mieszkania z rynku pierwotnego na rynek wtérny, co moze
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spowodowac spadek sprzedazy mieszkari bezposrednio przez deweloperéw oraz
zmniejszenie rentownosci na realizowanych przez Grupe projektach,

ryzyko wprowadzenia programu Mieszkanie Plus:

Wprowadzenie przez rzad programu Mieszkanie Plus moze spowodowac wzrost na rynku
liczby mieszkart przeznaczonych przede wszystkim dla oséb mniej zamoznych, nie
majgcych zdolnosci kredytowej. Trzema filarami programu sg: mieszkania na wynajem z
opcjg dojscia do wtasnosci, wsparcie dla budownictwa spotecznego izachety do
oszczedzania na cele mieszkaniowe. Nowy program ma zastgpi¢ obowigzujgcy do korca
2018 roku program wsparcia dla kredytobiorcéw "Mieszkanie dla mtodych". Program jest
skierowany do innego segmentu klientdw niz nabywcy mieszkan w inwestycjach Grupy
Marvipol niemniej jednak w dituiszej perspektywie czasu Spétka widzi ryzyko wzrostu
podazy mieszkan na rynku co moze negatywnie przetozyé sie na sprzedaz w inwestycjach
Grupy.

ryzyko nieuzyskania finansowania zewnetrznego przez Grupe na realizacje projektéw:
Dziatalno$¢ prowadzona przez Marvipol wymaga duzych naktadéw pienieznych na zakup
gruntow oraz sama budowe. W celu finansowania projektéw $rodki pozyskiwane sg
zzewngtrznych  Zrédet np. bankéw. W przypadku nieuzyskania finansowania
zewngtrznego mozliwe sy opdinienia w realizacji projektéw lub niemozliwoé¢ ich
catkowitej realizacji. Spétka na podstawie systematycznie dokonywanych projekcji
zadtuzenia w horyzoncie do minimum 4 lat przygotowuje z odpowiednim wyprzedzeniem
zrédta finansowania.

ryzyko zwigzane z dostepnoscig mieszkan dla potencjalnych klientow:

Razem z wejsciem w zycie zmienionej Rekomendacji S wydanej przez Komisje Nadzoru
Finansowego od 2017 roku wymagany prég wktadu wiasnego na zakup nieruchomosci
wzrést do 20% z wezedniejszych 15%. Ta zmiana moze wptywac na mozliwosci klientéw
do uzyskania zdolnosci kredytowej i zakupu wfasnego mieszkania, co moze skutkowa¢
obnizeniem sprzedazy Grupy Marvipol.

ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu sprzedazy mieszkar:

Grupa Marvipol prowadzi sprzedaz mieszkan, a co za tym idzie spotki wehodzgce w skfad
Grupy ponoszg odpowiedzialno$é wobec nabywcodw z tytutu rekojmi za wszelkie wady
konstrukeyjne budynkéw lub pojedynczych lokali lub gruntéw. Wystepowanie roszczen
przez nabywcéw moze Zle wptyngé na wyniki catej Grupy. Grupa starannie dobiera
pracownikow dedykowanych do poszczegélnych projektow oraz wspdtpracuje

dodwiadczonymiarchitektami, a przede wszystkim strategicznie zostala podjeta decyzja
o wspotpracy z najwiekszymi generalnymi wykonawcami w Polsce, w umowach z ktdrymi
zawarta jest odpowiedzialnos¢ za wady konstrukcyjne budynkow.
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Ryzyko braku najemcéw i sprzedazy budynkéw w projekcie logistycznym:

W ramach zaangazowania sie Grupy w projekty magazynowo - logistyczne wystepuje
ryzyko braku pozyskania najemcow dla realizowanych w projekcie budynkdéw
magazynowych, przez co moze zwieksza¢ sie réwniez ryzyko znalezienia finalnego
inwestora na zakup nieruchomosci. Mitygujac to ryzyko, Grupa podjeta wspédtprace
z liderem (w Polsce i Europie) rynku wynajmu i sprzedazy nieruchomosci magazynowo —
logistycznych, firmg Panattoni. Na moment publikacji niniejszego sprawozdania ok. 85%
powierzchni wybudowanych juz projektéw zostato wynajete w ramach podpisanych
umow.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig od wykonawcéw robét
budowlanych centréw logistycznych:

Kazdy proces budowlany zawiera w sobie pewien element niepewnosci, zwigzany z
ryzykiem wzrostu kosztéw budowy w trakcie trwania inwestycji budowlanej, ryzykiem
opdznier w  harmonogramach  budowlanych podwykonawcéw, niedostatkiem
pracownikdéw budowlanych lub zmianami cen wéréd firm podwykonawczych i generalnych
wykonawcow. Ryzyka te sg identyfikowane i asekurowane przez prowadzgce inwestycje
logistyczno-magazynowe spétki z Grupy poprzez staranne przygotowanie procesu,
kosztoryséw, uméw oraz harmonogramdw budowy. Dodatkowo, kazdy kosztorys
budowlany obligatoryjnie zaopatrzony jest w budzet na dodatkowe, nieprzewidziane
koszty. Procesy budowalne sg ponadto realizowane przez zewnetrzne podmioty. Moze
wystapic sytuacja, iz taki podmiot nie bedzie w stanie wykonac zlecenia, co skutkowatoby
opoznieniami w realizacji procesu. Niedotrzymanie terminu realizacji budowy wigze sie z
bardzo wysokimi karami finansowymi na rzecz najemcéw. Potencjalni wykonawcy z
ktérymi prowadzgce inwestycje logistyczno-magazynowe spétki z Grupy Marvipol
zawierajg umowy, sg podmiotami o ugruntowanej pozycji rynkowej i finansowej,
podlegajg réwniez kazdorazowej weryfikacji przez zlecajgcego, co znacznie ogranicza
wspomniane ryzyko.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci
centrow logistycznych:

Prowadzona dziatalnos¢ Grupy w zakresie budowy centréw logistyczno-magazynowych
ma z zafozenia charakter inwestycyjny. Oznacza to, iz finalnie, po komercjalizacji,
planowana jest sprzedaz centréw inwestorom, gtéwnie finansowym. Cena sprzedazy
skomercjalizowanej nieruchomosci zwykle jest okreslana w odniesieniu dla typowej dla
branzy oczekiwanej rentownosci (t.zw. yield). Yield jest to w tym wypadku stosunek
uzyskiwanych rocznych dochodéw od najemcéw, do ceny sprzedazy catego obiektu. Cena

azynatomiastjest stosunkiem dochodu, ktéry generuje w skall roku centrum
logistyczno-magazynowe do yieldu. A zatem wzrost kosztéw dziatalnogci powodowatby
zmniejszenie finalnej ceny sprzedazy. Ryzyko jest jednak w zdecydowanej wiekszosci
wyeliminowane poprzez fakt, iz najemcy oprocz czynszu kazdorazowo placa
proporcjonalny do powierzchni udziat w  kosztach eksploatacyjnych, wiec dodatkowo
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catosc tych kosztdw przektadana jest na najemcéw. Wyjatek stanowi sytuacja w ktdrej po
zakonczeniu budowy pozostaje niewynajeta duza powierzchnia, wtedy koszty jej
utrzymania obcigzajg wtaéciciela.

Ryzyko zwigzane z brakiem popytu na najem lub kupno centéw logistycznych:

Budowa centréw logistycznych jest na ogét realizowana w jednym z dwéch wariantéw:
pod konkretne zamdwienie odbiorcy, lub z zatozeniem szukania hajemcow powierzchni
magazynowo - logistycznej. W tym drugim przypadku mose pojawi¢ sie potencjalne
ryzyko, iz nie uda sie wynajaé istotnej czesci centrum logistycznego — np. z powodu zfej
lokalizacji, czy niewtfasciwych parametréw eksploatacyjnych. Przy braku wynajetej istotnej
czesci powierzchni, trudniej réwniez bytoby taka nieruchomoéé sprzedad, lub uzyskano by
niska cene sprzedazy. Kompetencje, kontakty i doswiadczenie posiadane przez operatora
centrow magazynowo - logistycznych, realizowanych przez prowadzace inwestycje
logistyczno-magazynowe spétki z Grupy Marvipol (ktérym jest Panattoni) ogranicza to
ryzyko do minimum. Istnieje réwniez potencjalnie mozliwoé¢ nie znalezienia nabywcy na
skomercjalizowane centrum logistyczne. Poniewaz jednak centra sg sprzedawane
inwestorom finansowym (funduszom), takie ryzyko mogtoby sie zmaterializowaé
wytgcznie w wyjatkowych sytuacjach, takich jak np. kryzys finansowy o zasiegu globalnym.
Przy braku nabywcy, alternatywg byloby samodzielne czerpanie zyskéw z eksploatacji
centrum logistycznego.

Obnizenie popytu ze strony najemcédw centréw logistyczno-magazynowych, badz
obnizenie zainteresowania zakupem skomercjalizowanych centréw logistyczno-
magazynowych ze strony instytucjonalnych inwestoréw finansowych, mogg wptynaé
istotnie na dziatalnos¢ i osiggane wyniki finansowe Grupy Marvipol.

Ryzyko zwigzane z brakiem podazy nowych gruntow inwestycyjnych:

Inwestycje w centra logistyczne tworzg koniecznosé spetnienia szeregu wymogow
odnos$nie samego terenu. Wymagany jest stosunkowo duzy obszar, potozony w poblizu
waznych weztow komunikacyjnych, niezbyt odlegty od duzych miast i nie stwarzajgcy
ucigzliwodci dla mieszkancéw. Liczba takich lokalizacji jest ograniczona, réwniez ze
wzgledu na obowigzujacg od 1 maja 2016 roku ustawe dotyczacg obrotu ziemia rolna.
Stwarza to istotne bariery wejscia dla nowych podmiotéw. W przypadku Grupy Marvipol
ryzyko to jest ograniczone poprzez wspotprace z Panattoni, ktéry dziata na rynku od lat i
ma zgromadzony swdj bank ziemi pod budowe centréw logistycznych oraz sieé¢ dostawcédw
i posrednikéw takiej klasy nieruchomoéci. Ponadto, Oddziat Marvipol samodzielnie
pozyskuje nieruchomosci na potrzeby dziatalnosci w obszarze deweloperki mieszkaniowej,
dzigki czemu posiada rozbudowane struktury akwizycji nieruchomoéci oraz wiasne zasoby

wigzate z przeprowadzantent badan due-ditigence nieruchomosci gruntowych,

Ryzyko zwigzane z nasyceniem rynku:
Jak w kazdej dziatalnosci gospodarczej, istnieje ryzyko zwigzane z nasyceniem rynku, czyli
w tym wypadku ryzyko spadku w przysztosci popytu na powierzchnie logistyczno-
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magazynowe. Publikowane wyniki badan tego segmentu wskazujg jednak, ze polski rynek
jest odlegty od tego punktu, z uwagi na wieloletnie zalegtoéci w budowie nowoczesnych
centrow logistyczno-magazynowych, skutkujgce nieustajgco  duzym popytem na
powierzchnie logistyczne dostosowane do wymagan odbiorcéw. Jednoczeénie wysokie
koszty oraz bariery wejscia w kazdy pojedynczy projekt inwestycyjny stanowig istotng
przeszkode dia nowych graczy tego rynku.

Ryzyko zwigzane z konkurencja krajowg i zagraniczna:

Panattoni Europe, jako gtdwny partner biznesowy spétek z Grupy Marvipol w obszarze
deweloperki logistyczno-magazynowej, posiada niekwestionowang pozycje w Polsce
w tym segmencie dziatalnosci. Nie mozna jednak wykluczy¢, iz pojawi sie lub rozwinie sie
w Polsce zagraniczna lub miejscowa konkurencja. Jest to scenariusz o tyle mniej
prawdopodobny, iz istniejg liczne bariery wejécia na rynek. W szczegdlnosci dotyczy to
podmiotéw, ktére nie budujg centréw logistycznych na wilasne potrzeby, lecz chciatyby
powielac inwestycyjny model budowy centréw logistycznych. Jedng z wielu przeszkéd,
ktore stojg przed nowymi podmiotami, zainteresowanymi wejéciem w te branze, jest brak
wiarygodnosci wykonania przedsigwziecia w okreslonym terminie. Nadto, wybudowanie
magazynu okreslonej wielkosci w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw wiaze sie
z nabywaniem kilku dziatek w celu uzyskania odpowiedniej powierzchni pod zabudowe.
Brak posiadania zasobdw gruntéw pod inwestycje, a réwnoczeénie fakt, iz od 1 maja 2016
r. obowigzuje ustawa dotyczaca obrotu ziemia rolng znacznie ogranicza znaczacy wzrost
potencjalnej konkurencji zaréwno krajowej, jak i zagranicznej. Jednoczesnie wysokie
koszty wejécia, a wiec nabycia gruntu i realizacji przedsiewzigcia inwestycyjnego stanowig
istotng bariere dla nowych graczy tego rynku.

Ryzyko zwigzane ze zmniejszeniem konkurencyjnosci lokalizacji centréw logistycznych
w Polsce:

Polska jest obecnie traktowana jako obszar o wysokie] atrakcyjnosci rynku logistycznego.
Na takie postrzeganie skfada sie m.in. warto$é¢ oraz wolumen wewnetrznego rynku
logistyki magazynowej na potrzeby istniejacych w naszym kraju proceséw handlowych,
potozenie w centralnej czesci Europy, zbudowana i sukcesywnie rozbudowywana sieé
potgczert komunikacyjnych, czy wzglednie tania, a wykwalifikowana i kompetentna sita
robocza. Nie mozna jednak wykluczyé, ze to postrzeganie Polski sie zmieni. Moze tak sie
sta¢ m.in. na skutek zawirowar polityczno-spotecznych, czy zastosowanych rozwiazafi
podatkowych lub prawnych — np. prowadzgcych do ograniczenia dysponowania terenami
pod budowe nowych centrow logistycznych czy wprowadzajacych inne utrudnienia
dziatalnosci.

Ryzyko zwigzane z zakoficzeniem wspdtpracy z Panattoni Europe:

Dziatalnos¢ spotek z Grupy Marvipol w  zakresie budowy centréw logistyczno-
magazynowych jest prowadzona we wspdtpracy z Panattoni Furope i bazuje na pozycji i
doswiadczeniu tego podmiotu. W zwigzku z tym, w przypadku zakoriczenia wspotpracy z
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Panattoni Europe, Grupa Marvipol musiatby wdrozy¢ inne, alternatywne opcje w celu
kontynuowania tej linii biznesowej. Z racji dotychczasowej, udanej wspdtpracy, ryzyko
takie nie jest duze. Ponadto ryzyko to jest zabezpieczone przez posiadanie przez Grupe
Marvipol dedykowanego zespotu, ktérego zdobywane doswiadczenie, w przypadku
zakoriczenia wspdtpracy z Panattoni, powinno pozwoli¢ na realizacje projektdw
logistyczno- magazynowych samodzielnie lub we wspofpracy z innym podmiotem
posiadajgcym kompetencje zblizone do dziatalnoéci Panattoni Europe. Brak jest obecnie
przestanek wskazujacych na potencjalne zmaterializowanie sie tego ryzyka i koniecznosci
wdrozenia alternatywnych, wyzej opisanych, rozwigzan.

Ryzyko zwigzane z roszczeniem z tytutu sprzedazy lub wynajmu powierzchni
magazynowych:

W przypadku prowadzenia kazdej dziatalnosci gospodarczej istnieje ryzyko roszczen ze
strony kontrahentéw. W przypadku wynajmu powierzchni magazynowych mogg to byé np.
roszczenia o poniesione szkody na skutek wydarzen losowych (pozar, zalanie), czy
celowych (np. zablokowania dojazdu do centrum logistycznego na skutek remontu). W
przypadku sprzedazy obiektu moga to by¢ roszczenia wynikajace z okolicznosci prawnych
czy faktycznych — np. zastrzeienia do jakosci lub funkcjonowania obiektu, wydanych
pozwolen itp. Nie sposdb przewidzieé wszystkich potencjalnych roszczen tego rodzaju,
jednak od czesci z nich administrator i wtaéciciel obiektu jest ubezpieczony, a wszystkie
umowy sg konstruowane w sposéb zapewniajgcy maksymalne zabezpieczenie przed
podobnymi roszczeniami. Spétka celowa powotana do realizacji przedsiewziecia asekuruje
sig czeSciowo przed takimi roszczeniami poprzez zawarcie umowy ubezpieczeniowej, ktére
posiada. Taki mechanizm zabezpieczajgcy planowany jest réwniez dla kolejnych
przedsiewzied logistycznych.

Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajacymi wyptaty z tytutu ubezpieczenia:
Administrator obiektu logistycznego oraz jego wtadciciel sta rajg sie zabezpieczacé okre$lone
ryzyka zwigzane ze szkodami poniesionymi przez najemcéw, jakie mogtyby dotyczy¢
wiasciciela centrum logistycznego (tj. spétki celowej z Grupy Marvipol) poprzez zawieranie
umow ubezpieczeniowych. Jednak nie jest mozliwe zabezpieczenie sie przed wszystkimi
ryzykami. Na ogot réwniez kazda umowa ubezpieczeniowa posiada gérny putap wyptat,
ktory jest szacowany przez objetego ubezpieczeniem jako poziom pokrywajgcy szkody przy
szacowanych parametrach zagrozeri. Nie mozna zatem wykluczy¢ ryzyka, iz wyptata z
tytutu ubezpieczenia nie pokryje poniesionych szkéd, co moze oznaczaé konkretng strate
finansowq. Nie mozna tez wykluczyé zajécia szkody nie objetej ubezpieczeniem. Oddziat
Marvipol prowadzi polityke szacowania ryzyka i ubezpieczef, aby przypadki szkod nie

objetyeh—ubezpieczeniem—nie—zdarzaty —sie, tub zdarzaty tylko w ekstremalnie
niesprzyjajacych okolicznosciach.
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Nieterminowos¢ generalnego wykonawcy:

Oddziat Marvipol szacujac rentownogd przedsiewziecia bierze pod uwage réine
parametry, w tym zwigzane z inwestycjg koszty, przychody, czy termin, w ktorym dana
budowa ma by¢ zakoniczona. Istnieje ryzyko, iz generalny wykonaweca, z réznych wzgleddw,
nie bedzie w stanie dotrzymac zobligowanych wczedniej termindw, co bezposrednio ma
przetozenie na zwrot z inwestycji. Oddziat Marvipol zabezpiecza sie przed tym wybierajac
duze, wyspecjalizowane i sprawdzone firmy budowlane, stosujgc technologie
prefabrykacji hal magazynowych oraz za poérednictwem wydzielonego zespotu, ktéry w
razie potrzeby jest w stanie sprawnie wymieni¢ obecnego wykonawce robdt na nowego,
ktory zrealizuje przedsiewziecie na czas. Ponadto, w celu asekuracji tego istotnego ryzyka,
umowy z generalnymi wykonawcami przewiduja wysokie kary na wypadek powstania
opoznien. Taki mechanizm zabezpieczajacy planowany jest réwniez dla kolejnych
projektéw logistycznych.

ryzyko zwigzane z realizacja projektéw magazynowo — logistycznych:

W zwigzku z realizacjg projektéw magazynowo - logistycznych Grupa narazona jest
w szczegolnosci na nastepujace ryzyka: (i) ryzyko zwiazane z nadpodazg powierzchni
magazynowej lub obnizeniem zapotrzebowania na przestrzer magazynowa, (ii) ryzyko
zwigzane z obnizeniem atrakcyjnosci lokalizacji spowodowany takimi czynnikami jak np.
rozbudowa nowoczesnej, bardziej dogodnej dla firm infrastruktury w innych regionach,
(iii) ryzyko spowodowane nieefektywna komercjalizacjg powierzchni magazynowe;j,
niewykorzystaniem dostepnej przestrzeni, brakiem mozliwoéci znalezienia statych
najemcéw na dogodnych warunkach lub niewyptacalnodcig najemcéw, (iv) ryzyko
zwigzane z niedotrzymaniem terminéw budowy magazynow, (v) ryzyko zwigzane
z przekroczeniem kosztdéw przewidzianych w budzecie projektu, (vi) ryzyko zwigzane ze
spadkiem stawek czynszu za wynajem powierzchni biurowych jak i logistycznych,
(vii) ryzyko zwigzane z brakiem uzyskania pozwolenia na rozpoczecie prac budowlanych,
(viii) ryzyko zwigzane z trudnosciami w sprzedazy gotowego projektu. Ryzyka te moga
negatywnie wptyna¢ rentowno$é¢ przedmiotowego projektu. W projekcie budowy
centrum magazynowo - logistycznego Grupa podjeta wspétprace z jednym z lideréw tego
rynku w Europie - Panattoni Development Europe sp. z 0.0., ktory jest absolutnym liderem
w Polsce (na przyktadzie 2016, magazynéw oddanych do uzytku wg deweloperéw byto
1,25 min m?, z czego Panattoni oddalo do uzytku 69% tej powierzchni, drugi, trzeci
i czwarty w kolejnodci deweloper — 6-7%, a pozostali deweloperzy 25-24%). Obecnie
projekt w miejscowosci Jawczyce zostat juz zrealizowany a poziom wynajmu na podstawie
podpisanych uméw siega ok. 85% powierzchni catego projektu.

hid

ryzyke zwigzane z wydzieteniem segmentu:

(i) ryzyko zabezpieczenia wierzycieli w procesie podziatu Grupy:
Zgodnie z art. 546 § 2 KSH wierzyciele spotki dzielonej oraz spotki przejmujgcej, ktérzy
zgtosili swoje roszczenia w okresie miedzy dniem ogloszenia planu podziatu a dniem
ogltoszenia podziatu i uprawdopodobnili, ze ich zaspokojenie jest zagrozone przez podziaf,
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mogg zadac, aby sad wiasciwy wedtug siedziby odpowiednio spétki dzielonej albo spéiki
przejmujgcej udzielit im stosownego zabezpieczenia ich roszczen, jezeli zabezpieczenie
takie nie zostato ustanowione przez spétke uczestniczgcg w podziale. W przypadku wiec
realizacji procesu podziatu Grupy istnieje ryzyko, iz wierzyciele bedg uzyskiwac
zabezpieczenia na majgtku Grupy.

(i) ryzyko zwiekszenia kosztow operacyjnych:
W zwigzku z podziatem Grupy, dziatalno$¢ deweloperska zostanie przeniesiona do spotki
przejmujacej. W wyniku rozdzielenia tych dwdéch dziatalnoéci moga ulec zwiekszeniu
koszty operacyjne ich funkcjonowania, w tym  mozliwos¢ dublowania sie
odpowiedzialnosci i stanowisk  oraz koszty  sprawozdawczosci  zwigzanej
z funkcjonowaniem jako spétek publicznych, ktorych akcje sg dopuszczone do obrotu na
rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie
5.A. Grupa intensywnie pracuje nad uproszczeniem i najbardziej efektywnym modelem
organizacji.

(i} ryzyko zwigzane z zaskarzeniem uchwat dotyczgcych podziatu:
Uchwaty walnych zgromadzeri dotyczace podziatu moga zostac zaskarzone, co moze mied
negatywny wpltyw na przebieg i termin rejestracji podziatu. W przypadku prawomocnego
uwzglednienia powddztwa przez sad, podziat moie badz nie dojs¢ do skutku bad? wpisy
do rejestru zwigzane z podziatem mogg zosta¢ wykreélone z rejestru w przypadku jezeli
do rejestracji podziatu dojdzie przed prawomocnym wyrokiem sgdu. Kazda z uchwat
dotyczacych podziatu moze zostaé zaskarzona w drodze powddztwa o jej uchylenie lub
stwierdzenie jej niewaznosci w terminach okreslonych w art. 544 §2 KSH. Termin na
wniesienie powddztwa o uchylenie uchwaty wynosi miesiac od dnia powziecia uchwaty.
Wystgpienie wspomnianych wyzej zdarzen mozie mie¢ istotny negatywny wptyw na
perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansows.

(iv) ryzyko zwigzane z opéznieniem lub odmowa zarejestrowania podziatu:
Podziat nastapi poprzez wydzielenie oddziatu do spotki przejmujgcej w trybie art. 529 § 1
pkt 4 KSH z réwnoczesnym podwyzszeniem kapitatu zaktadowego spétki przejmujacej
poprzez nowg emisje akcji, ktdre zostang przyznane dotychczasowym akcjonariuszom.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spotki przejmujacej w zwigzku z podziatem nie
nastapi, jezeli Zarzad spotki przejmujacej nie ztozy do sgdu rejestrowego wniosku
o zarejestrowanie  podwyzszenia  kapitatu zaktadowego  spotki  przejmujace;.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki przejmujgcej nie nastapi réwniez, jezeli
wiasciwy sad prawomocnie odmowi rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki
przejmujgcej w zwigzku z podziatem. Podziat moze nie dojs¢ do skutku lub ulec istotnemu
opoznieniu réwniez w zwigzku z zaskarzeniem uchwat walnego zgromadzenia. Niedojscie
do skutku lub istotne opdznienia zwiazane z realizacja podziatu mogg narazi¢ Grupe na

poniesienie istotnych kosztow bez uzyskania zamierzonego efektu, jak rowniez na
utracone korzyscii tym samym mieé negatywny wplyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Proces zwigzany z rozdzieleniem bizneséw ma konkretne cele zaréwno dla whadciciela jak
i akcjonariuszy i obligatariuszy czy przysztych inwestoréw. Celem podziatu ma by¢:
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e uzyskanie wiarygodnej rynkowej wyceny dziatalnoéci motoryzacyjnej i deweloperskiej;
° umozliwienie potencjalnym inwestorom wyboru profilu dziatalnosci gospodarczej
w ramach aktywnosci spotki dzielonej lub spofki przejmujgcej; oraz

e zwigkszenie przejrzystosci Grupy dla akcjonariuszy i potencjalnych inwestorow.
Intencjg zarzadu jest, by w ramach procedury podziatu akcje spotki przejmujgcej zostaty
dopuszczone i wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez GPW,
a w wyniku podziatu wszyscy dotychczasowi akcjonariusze spétki dzielonej majg otrzymaé
nowo wyemitowane akcje spdtki przejmujacej. Caty proces jest starannie prowadzony
i nadzorowany przez pracownikéw Grupy, ktérzy pracujg w zespole roboczym
sktadajgcym sie zardwno z zasobéw wewnetrznych, w tym m.in. prawnikow i ksiegowych,
ale takie z pracownikéw instytucji zewnetrznych, majgcych doswiadczenie
w prowadzeniu tego typu projektéw, w tym z firm: doradztwa podatkowego, biegtego
rewidenta, kancelarii prawnej i domu maklerskiego. W celu zapewnienia bezpieczenstwa
podatkowego zwigzanego z procesem podziatu Zarzad wystapit o interpretacje
podatkowe do Ministerstwa Finanséw.

ryzyko wynikajgce z zatamania sprzedazy na rynku motoryzacyjnym:

Rynek sprzedazy samochodéw klasy premium jest stosunkowo ograniczony jako
zorientowany gtéwnie na klientéw zamoznych. Kryzys na rynkach finansowych moze
skutkowa¢ zmniejszeniem popytu na dobra luksusowe, w tym negatywnie wptynaé na
sektor motoryzacyjny, cho¢ nalezy zaznaczyc, ze historycznie rynek débr luksusowych jest
istotnie mniej wrazliwy na cykle koniunkturalne wystepujace w gospodarce.

ryzyko wynikajgce ze zmiany harmonograméw premier nowych modeli samochoddw:
Realizacja planéw rozwoju spétek motoryzacyjnych Grupy Marvipol jest uzalezniona od
plandw rozwoju producentdw samochoddéw sprzedawanych przez ww. spétki,
w szczegolnosci od producenta samochodéw Jaguar Land Rover, ktérych sprzedaz
odpowiada za gros przychodéw segmentu motoryzacyjnego Grupy. Plany rozwoju Jaguar
Land Rover, w szczegdlnosci harmonogram wprowadzania do sprzedazy nowych modeli
samochodow, jak réwniez ewentualne jego modyfikacje, majg kluczowe znaczenie dla
realizacji planéw sprzedazowych spétek motoryzacyjnych Grupy Marvipol i osigganych
przez nie wynikow. Globalna polityka Jaguar Land Rover Limited zakfada dynamiczny
rozwoj sprzedazy poprzez realizacje kolejnych premier samochoddw, a moment ich
wprowadzenia jest uzalezniony od decyzji producenta.

Atrakeyjnos¢ oferty motoryzacyjnej jest uzalezniona w duzym stopniu od producenta oraz
jego decyzji w zakresie ksztattowania produktu finalnego:

Istnieje-ryzyketz-producent-blednie oceni rynek i realizowane przez niego projekty nie
bedy dobrze przyjmowane przez rynek. Moze mieé¢ to negatywny wplyw na wynik
segmentu motoryzacyjnego grupy. Polityka Jaguar Land Rover Limited zaktada rozwaoj
I zapewnienie atrakcyjnosci produktowe] w celu realizacji strategii globalnej Jaguar Land
Rover Limited.
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ryzyko wypowiedzenia uméw importerskich zawartych z Jaguar Land Rover Limited:

Spotka zalezna od Marvipol S.A., spétka British Automotive Polska S.A., jest strong
zawarte] ze spotkg Jaguar Land Rover Limited (JLRL) Umowy Importerskiej, ktérej
przedmiotem jest uregulowanie zasad ¢wiadczenia przez British Automotive Polska S.A.
ustug autoryzowanego importera, dystrybutora (oferenta i sprzedawcy Produktéw) i
autoryzowanej stacji obstugi w Europejskim Obszarze Gospodarczym pojazddw Jaguar i
Land Rover. Umowa zostata zawarta na czas nieoznaczony. Umowa moze by¢
wypowiedziana przez kazdg ze stron z zachowaniem 24 miesiecznego okresu
wypowiedzenia. Ponadto JLRL moie wypowiedzieé Umowe z zachowaniem
12 miesigcznego okresu wypowiedzenia, gdy wystapi koniecznosé reorganizacji catosci
lub znacznej czesci nalezacej do JLR sieci dystrybucji Produktéw. W szczegdinych
przypadkach Umowa moze zosta¢ wypowiedziana przez JLRL w trybie natychmiastowym.
Umowa Licencyjna wygasa wraz z wygasnieciem Umowy. Obecnie Grupa nie widzi
zagrozenia wypowiedzenia umowy z uwagi na fakt, iz British Automotive Polska S.A.
wspotpracuje jako wytgczny importer samochoddéw Jaguar i Land Rover w Polsce od 13 [at,
majgc unikalne know-how na tym rynku a Umowa Importerska zostata odnowiona w maju
2016,

ryzyko zwigzane z dziatalnoscig na rynku nieautoryzowanych serwiséw aut sprzedawanych
przez grupe:

Oferowane przez nieautoryzowane serwisy naprawy oraz ustugi podobne do oferowanych
w autoryzowanych serwisach lecz po nizszych cenach moze skutkowad stabszymi wynikami
grupy. Diugoletnie gwarancje oferowane przez dealeréw z grupy Jaguar Land Rover
powodujg nieatrakcyjno$é¢ korzystania z nieautoryzowanych serwiséw, a wysokie
standardy ustug realizowane przez autoryzowane serwisy sg na poziomie gwarantowanym
przez Producenta.

ryzyko zmiany przepiséw unijnych dotyczacych porozumiert pomiedzy podmiotami
z branzy motoryzacyjnej dziatajgcymi na réznych szczeblach dystrybucji i produkcji:
Przepisy Unii Europejskiej w obecnym ksztatcie w istotny sposdéb wptywajg na ksztaft
rynku motoryzacyjnego w krajach Wspdélnoty, w tym na relacje miedzy producentami
samochoddw oraz generalnymi importerami samochoddw.

ryzyko zwigzane z wyjsciem Wielkiej Brytanii z Unii Europejskiej:

Wyjscie Wielkiej Brytanii z Unii Europejskiej moze negatywnie wplynaé na relacje
handlowe i koszty wspdtpracy z spétka Jaguar Land Rover Limited w zwigzku zmianami
regulacyjnymi w zakresie prawa, polityki celnej i sytemu podatkowego.

ryzyko zwigzane z popularyzacjs samochodéw o napedzie elektrycznym oraz
autonomicznych:
Producent Jaguar Land Rover nie ma jeszcze w ofercie samochoddéw o napedzie

elektrycznym. Zwiekszenie popularnoéci samochodéw w tym segmencie, planowane ich
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dofinansowania przez instytucje paristwowe z uwagi na ekologicznos¢ tych samochoddw,
mogg spowodowad zmniejszenie sprzedazy obecnego asortymentu Grupy. Biorgc pod
uwage fakt, Zze polityka producenta ma na cely rozwoj i zapewnienie atrakcyjnodci
produktowej, Grupa zakfada, iz producent bedzie aktywnie reagowat na potrzeby rynku.

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

Spotka zarzadza wszystkimi opisanymi w punkcie IX powyzej elementami ryzyka finansowego,
ktére moze mie¢ istotny wptyw na prowadzenie dziatalnosci. Organizacja systemu zarzgdzania
ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komérek odpowiedzialnych za zawieranie
roznego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji przez inne, niezalezne komorki
przed ich ostateczng akceptacjy przez Zarzad Spétki i w rezultacie zmniejszenie kosztéw
dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktérych w rzeczywistosci ryzyko finansowe sie
zawiera. Na system kontroli wewnetrznej w Marvipol S.A. sktada sie szereg procedur i regulac;ji
wewnetrznych. Nadzér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych
i raportow okresowych Spdétki sprawuje Gtéwna Ksiggowa pod nadzorem Dyrektora
Finansowego. Roczne i pétroczne sprawozdania finansowe podlegajg niezaleznemu badaniu
oraz przegladowi przez wybranego przez Rade Nadzorczg audytora Spétki. W Spétce
funkcjonuje elektroniczny system obiegu i akceptacji dokumentéw, umdéw, korespondencji
przychodzgcej i wychodzgcej oraz faktur i ptatnoci. Stosowany system pozwala Spétce na
nadzor i biezacy monitoring stanu zobowiazar Spétki. System jest bezposrednio powigzany
z systemem ksiggowym, w ktérym dokumenty sa rejestrowane zgodnie z polityka rachunkowa
Spotki opartg na Miedzynarodowych Standardach Rachunkowoséci. Na podstawie danych
zsystemu  ksiegowego przygotowywane sg raporty zarzadcze. Po zamknigciu ksigg
rachunkowych za dany miesigc kadra kierownicza oraz cztonkowie Zarzadu otrzymuja raporty
analizujgce kluczowe dane finansowe istotne dla Spotki. Spétka na biezgco wspdtpracuje
z biegtym rewidentem w zakresie poprawnosci stosowanych ksiegowan, a w szczegdlnych
przypadkach i przy skomplikowanych projektach na etapie ich analizy, biegly rewident
uczestniczy w nich jako cztonek zespotu projektowego.

Spodtka na biezgco $ledzi zmiany w regulacjach zewnetrznych i przepisach odnoszgcych sie do
wymogow sprawozdawczosci gietdowej i przygotowuje sie oraz wdraza niezbedne zmiany
z wyprzedzeniem czasowym. System zarzadzania ryzykiem w Spétce ma na celu zapewnienie
wezesnego  wykrywania ryzyka biznesowego i podejmowania adekwatnych dziatan
zaradczych.
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i, WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE | ICH INTERPRETACIA
31-gru-16  31-gru-15
rentownosc sprzedazy zysk netto/przychéd ze
(ROS) sprzedazy*100 1,04% 5,12%
rentownosci kapitatu zysk netto*100/(kapitat wtasny - zysk
wtasnego (ROE) netto) 0,24% 2,6%
stopa zadtuzenia zobowigzania/suma pasywéw*100 43,89% 48,16%

aktywa obrotowe/zobowigzania
biezgcej ptynnosci krotkoterminowe 2,37 3,67

Wskazniki finansowe zostaty policzone facznie z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej.
Przychody netto obejmujg przychody netto ze sprzedazy produktdéw, materiatdw i towardw.

Spdtka rozpoznaje przychody i koszty z inwestycji deweloperskich zgodnie z MSR 18. W 2016
roku rozpoznane zostato mniej przychoddéw z zakoriczonych inwestycji niz w 2015 roku
wskaznik rentownosci sprzedazy w 2016 roku ulegt zmniejszeniu w stosunku do 2015 roku
w zwigzku z wypracowaniem nizszego zysku netto nizszg wartoscig przychoddéw ze sprzedazy.
W 2016 roku zmniejszeniu ulegt wskaznik rentownosci kapitatu wiasnego w stosunku do
poziomu z 2015 ze wzgledu na nizszy zysk netto.

Wskaznik stopy zadtuzenia poprawit sie w poréwnaniu z analogicznym okresem. Gtéwne
czynniki majace wptyw na te zmiane to nizszy poziom zobowigzan.

Wskaznik ptynnosci obnizyt sie w wyniku spadku aktywéw obrotowych niemniej jednak nadal
pozostaje na bezpiecznym poziomie.

X, WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WELASCIWYM  DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACI PUBLICZNEJ

Postepowanie ugodowe (sygn. aktll Co 54/17), zainicjowane wnioskiem Wspdlnoty
Mieszkaniowej Bielany Residence o zawarcie przez Marvipol S.A. ugody poprzez usuniecie
wszystkich zgloszonych przez Wspdinote wad i usterek w czesciach wspdlnych inwestycji
Bielany Residence. Warto$¢ przedmiotu sporu 15.000.000,00 zt tytutem odszkodowania za

wady-oraztsterki-wystepujgce-wezesciach wspdtnychn

Stanowisko Spétki: brak mozliwosci zawarcia ugody na warunkach wskazanych we wniosku.
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Sprawa z pozwu Wspélnoty Mieszkaniowej Apartamenty Mokotow Park (Bernardyrska 16A,
16B) przeciwko Marvipol S.A. (sygn. akt. XXV C 1576/16) o zaptate odszkodowania w kwocie
8.894.225,10 zt z tytutu rekojmi za wady fizyczne nieruchomodci wspoéinej.

Stanowisko Spdtki: roszczenie bezzasadne wobec braku istnienia  wad. Spoétka wnosi
o oddalanie powddztwa w catosci.

X, INFORMACIA O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH, TOWARACH LUB USLUGACH

Przedmiotem dziatalnosci Marvipol S.A. jest prowadzenie dziatalnosci wytwdrczej,
budowlanej, handlowej i ustugowej w imieniu wtasnym, a takze w posrednictwie po uzyskaniu
koniecznych zezwolen i koncesji, jedli takie sa wymagane. W szczegblnosci jest to dziatalnosé
gospodarcza w zakresie zabudowy i komercjalizacji gruntéw.

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

W Grupie Kapitatlowej Marvipol S.A. prowadzona jest dziatalnoé¢ w zakresie sprzedazy
hurtowej i detalicznej pojazddw samochodowych, a takze ich serwisu i obrotu czesciami
zamiennymi, poprzez jednostki zalezne.

Istotnym filarem segmentu deweloperskiego jest realizacja projektéw magazynowo-
logistycznych z Panattoni Development Europe sp. z 0.0.

Od dnia 1 grudnia 2015 r. pomiedzy Spdtka a spdtkami zaleznymi prowadzgcymi dziatalnoéé w
branizy motoryzacyjnej obowigzujg ,Umowy o zarzgdzanie spdtka zalezng” w celu
doprowadzenia do sprawnego, efektywnego, strategicznego i biezgcego sprawowania zarzadu
kazdg ze spotek zaleznych.

X, INFORMACIE O RYNKACH ZBYTU

Obecnie Spodtka koncentruje sie na dziatalnoéci w zakresie deweloperskich ustug
mieszkaniowych realizowanych w aglomeracji warszawskiej oraz projektéw magazynowo-
logistycznych na terenie Polski. Projekt sg realizowane w ramach spotek zaleznych Grupy lub
na zasadzie joint venture, poprzez ktére to podmioty Spdtka w coraz szerszym zakresie
realizuje dziatalnos¢ gospodarcza.

Warszawski rynek jest najwiekszym i najzamozniejszym rynkiem mieszkaniowym w Polsce,
Przecigtne wynagrodzenia w Warszawie nalezg do najwyzszych, znacznie przekraczajgc

e

srednie-wartosci-dla-categokraju.

Z uwagi na okolicznod¢, ze odbiorcami sg w zdecydowanej wiekszoci osoby fizyczne, Spétka,
jakii spotki zalezne z Grupy nie sg uzaleznione od zadnego ze swoich odbiorcow.

Spotki zalezne z Grupy w ramach dziatalnoéci deweloperskiej ponoszg gtéwnie koszty ustug
budowlanych oraz koszty zakupu gruntéw pod projekty deweloperskie. Zakup gruntéw nie
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wigze sie z uzaleznieniem od jednego dostawcy, natomiast w przypadku ustug budowlanych
dokonywany jest wybdr generalnego wykonawcy w drodze konkursu, a generalny wykonawca
jest odpowiedzialny za cato$é prac budowlanych. W procesie wyboru wykonawcdw oceniana
jestich kondycja finansowa, zasoby i do$wiadczenie.

XV. INFORMACIE O ZAWARTYCH UMOWACH ZNACZACYCH DLA DZIALALNOSCI
JEDNOSTKI
Informacje dotyczace umdw znaczacych zostaty zamieszczone w punktach 11 i Il niniejszego

sprawozdania.

XVI. INFORMACIE O POWIAZANIACH ORGANIZACYINYCH LUB KAPITALOWYCH
JEDNOSTKI Z INNYMI PODMIOTAMI

W roku obrotowym 2016 r. oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania Marvipol S.A. miala
powigzania organizacyjnie i kapitatowe z nastepujgcymi podmiotami:

» Prosta Tower Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 grudnia

2006 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 3 stycznia 2007 r. pod
numerem KRS 0000270681. Prosta 32 Sp. z 0.0. posiada w jednostce 100% udziatéw.
Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 70.150.000,-
zt i dzieli sie na 140.300 udziatéw o wartoéci nominalnej 500,- zt kazdy.
Do dnia zbycia budynku biurowego ,Prosta Tower” w Warszawie, co miato miejsce
w grudniu 2016 r., przedmiotem dziatalnoéci Prosta Tower Sp. z 0.0. byt wynajem
powierzchni i zarzadzanie budynkiem biurowym. W przysztosci dziatalnosé jednostki
bedzie zwigzana z realizacjg inwestycji deweloperskich.

> Mokotéw Park Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 grudnia
2006 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 12 grudnia 2006 r. pod
numerem KRS 0000269620. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzieri sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 270.000,- zt
i dzieli sig na 540 udziatéw o wartosci nominalnej 500,- zt kazdy.
Jednostka Mokotéw Park Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnoéci w  zakresie wykonywania robdt
budowlanych wykoriczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,

pesrednictwa-wobrocie nieruchomosciami oraz organizacji targow i wystaw.
Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnodci Mokotéw Park Sp. z 0.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.
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b Prosta 32 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu 10 pazdziernika
2007 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 17 grudnia 2007 r. pod
numerem KRS 0000295118. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzieri sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 7.795.000,- zt
i dzieli sie na 15.590 udziatow o wartoéci nominalnej 500,- zt kazdy.

Jednostka Prosta 32 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celuy realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnoéci w  zakresie wykonywania robdét
budowlanych wykoriczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami oraz organizacji targéw i wystaw. Obecnie
Spdtka jest wiascicielem 100% udziatéw w jednostce Prosta Tower Sp. z 0.0.

> Marvipol TM Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 24 wrzeénia
2009 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 13 pazdziernika 2009 r.
pod numerem KRS 0000338809. W roku obrotowym 2016 jednostka zostata
pofaczona, bedac spdtka przejmujacy, z innymi jednostkami z Grupy Kapitatowej
Marvipol S.A., tj. spétkami P.Z.-BUD Sp. z 0.0., Verbis GAMMA Sp. z o0.0. i Verbis
GAMMA Bis Sp. z 0.0., jako spotkami przejmowanymi. Po zrealizowaniu potfaczenia
Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na dzieh sporzgdzenia
sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 262.760.400,- zt idzieli sie na
5.255.208 udziatéw o wartoéci nominalnej 50,- zt kazdy.
Przedmiotem dziatalnosci Marvipol TM Sp. z o.0. jest udzielanie licencji na znaki
towarowe oraz $wiadczenie ustug marketingowych na rzecz spotek z Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A.

b Marvipol Development 1 spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp.k. z siedziba
w Warszawie (powstata z przeksztatcenia Marvipol Property Sp. z 0.0. w spdtke
komandytowg): Marvipol Property Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana
w dniu 2 czerwca 2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu
10 czerwca 2011 r. pod numerem KRS 0000388809. Na dzier 31 grudnia 2015 r.
kapitat zaktadowy jednostki wynosit 3.441.200,- 2zt i dzielit sie na 34.412 udziatéow
o wartosci nominalnej 100,- zt kazdy, z ktérych 29.250 posiadata Marvipol S.A., a 5.162
posiadata Verbis GAMMA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. — spdtka
zalezna nizej opisanej jednostki P.Z.-BUD Sp. z 0.0.

W dniu 19 stycznia 2016 r. wspdlnik Verbis GAMMA Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. zawart transakcje zbycia jednego udziatu w spétce Marvipol
Property Sp. z 0.0. na rzecz Marvipol Development 1 (poprzednia firma spotki: Gdanski
City Center) Sp. z 0.0. — spétki zaleznej Marvipol S.A.

W-dntach 1216 utego 2016 - Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow postanowifo
o przeksztalceniu Marvipol Property Sp. z 0.0. w spotke komandytows pod firma
Marvipol Development 1 spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp k., ktdra zostata
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw w dniu 25 lutego 2016 r. pod numerem KRS
0000604114. W okresie od dnia przeksztatcenia do dnia 30 czerwca 2016 1.
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komandytariuszami w spétce byt Marvipol S.A. oraz Verbis Gamma Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig  S.K.A.,  zaé komplementariuszem Marvipol
Development 1 sp. z 0.0. W dniu 1 lipca 2016 r., Marvipol S.A. zawarta z Marvipol TM
Sp. z 0.0, wktérej Marvipol S.A. posiada status jedynego wspdlnika, Umowe
o wniesienie aportu, na mocy ktérej Marvipol S.A. wniosta do Marvipol TM Sp. z 0.0.
wktad niepieniezny w postaci przystugujacego mu ogdétu praw i obowigzkow
komandytariusza w spétce  Marvipol Development 1 spétka zograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k. W zwigzku z przedmiotowa umowa poczawszy od dnia 1 lipca
2016 r. do dnia 7 grudnia 2016 r. komandytariuszami w spofce byt Marvipol TM sp. z
0.0. oraz Verbis Gamma Bis sp. z 0.0. (dawniej: Verbis Gamma Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A.), za$§ komplementariuszem Marvipol Development 1 sp. z
0.0. Poczawszy od dnia 8 grudnia 2016 r., w zwigzku z rejestracjg potaczenia Marvipol
TM sp. z 0.0. jako spotki przejmujacej, ze spdtkami P.Z.-BUD Sp. z 0.0., Verbis GAMMA
Sp. z 0.0. i Verbis GAMMA Bis Sp. z 0.0., jako spotkami przejmowanymi, jedynym
komandytariuszem w spétce jest Marvipol TM Sp. z 0.0., natomiast uprawnionym do
reprezentowania spotki komplementariuszem jest Marvipol Development 1 Sp. z o.0.
Jednostka Marvipol Development 1 spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp.k. jest
spotka celowa realizujacy obecnie projekty deweloperskie ,Central Park Ursynéw”.

» Marvipol Estate Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu
5 pazdziernika 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu
16 pazdziernika 2012 r. pod numerem KRS 0000436254, Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatéw. Na dziedt sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartoéci nominalnej 100,- zt
kazdy. Jednostka jest wspdlnikiem w spétce Industrial Center 37 Sp. z 0.0., poprzez
ktorg zrealizowata, na zasadzie Joint venture ze spotka PG Europe S.a r.l., zamierzenie
inwestycyjne polegajace na wybudowaniu, w ramach dwéch odrebnych projektéw,
obiektu magazynowo - logistycznego sktadajgcego sie zdwdch budynkéw
posadowionych na nieruchomosci zlokalizowanej w okolicach aglomeracji
warszawskiej (Industrial Center 37 Sp. z 0.0. jest spétka, w ktérej 68 udziatéw posiada
Marvipol Estate Sp. z 0.0., a pozostate 32 udziatéw posiada PG Europe S.ar.l., przy
czym 18 udziatow bedgcych w posiadaniu PG Europe S.3 r.l. jest uprzywilejowanych
co do prawa glosu, co w konsekwencji, zgodnie z MSSF 11, stanowi wspdlne
przedsiewziecie).

b Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
6 listopada 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 13 listopada

0 Ny

2012+ pod-numerem KRS 0000439945, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi
5.000,- zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartoéci nominalnej 100,- zt kazdy.

Spotka prowadzi dziatalno$é gospodarczy polegajgca na posrednictwie w Swiadczeniu

ustug zarzadzania nieruchomoéciami.
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b Central Park Ursynéw 1 Sp. z 0.0. zostata zawigzana w dniu 6 listopada 2012 r.
[ zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 14 listopada 2012 r. pod
numerem KRS 0000439855. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- 2t i dzieli
sig na 50 udziatéw o warto$ci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Central Park Ursynéw 1 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalnoéci w zakresie wykonywania robét
budowlanych wykoriczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomogéciami oraz organizacji targdw i wystaw.

Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na petnieniu funkcji inwestora
zastepczego przy realizacji projektu deweloperskiego ,Central Park Ursynow Etap 1B”.

> Central Park Ursynéw 2 Sp. z 0.0. zostata zawiazana w dniu 24 wrzeénia 2015 r.
i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcéw w dniu 6 pazdziernika 2015 r. pod
numerem KRS 0000579020. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli
sig na 50 udziatéw o wartosci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Central Park Ursynéw 2 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich. Spétka prowadzi dziatalnoé¢ gospodarczg polegajgcg na
petnieniu funkcji inwestora zastepczego przy realizacji projektéw deweloperskich
»Central Park Ursynéw Etap 2A” i, Central Park Ursynéw Etap 2B”.

b Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu
6 listopada 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 14 listopada
2012 r. pod numerem KRS 0000439869. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzier sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi
5.000,- zt i dzieli sig na 50 udziatéw o wartoéci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich. Obecnie jednostka realizuje na terenie warszawskiej
dzielnicy Biatoteka projekt deweloperski pod nazwa ,Riviera Park”.

> Marvipol Development 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
24 sierpnia 2015 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 2 wrzeénia
2015 r. pod numerem KRS 0000573625, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi
5.000,- zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartoéci nominalnej 100,- zt kazdy.
Obecnie spdtka realizuje na terenie warszawskiej dzielnicy Bemowo projekt

deweloperski-pod-nazwg "Bemowo Residence™,

b Projekt 03 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 24 sierpnia
2015 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 11 wrzeénia 2015 r. pod
numerem KRS 0000575062, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udzialéw. Na
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dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli
sig na 50 udziatéw o wartosci nominalnej 100,- zt kazdy.

lednostka Projekt 03 Sp. z o.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnos$ci Projekt 03 Sp. z 0.0.
nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnodci gospodarczej.

Riviera Park Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
14 pazdziernika 2015 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu
28 paidziernika 2015 r. pod numerem KRS 0000582682, Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatéw. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartodci nominalnej 100,- zt
kazdy. Jednostka Riviera Park Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich.

Marvipol Development 5 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
16 pazdziernika 2015r. izarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow  w dniu
29 pazdziernika 2015 r. pod numerem KRS 0000582572. Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatéw. Na dzieri sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartosci nominalnej 100,- z
kazdy.

Jednostka Projekt 05 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich. Obecnie jednostka przygotowuje realizacje projektu inwestycyjnego
na terenie warszawskiej dzielnicy Mokotéw.

Bemowo Residence Sp. 2 0.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu
8 stycznia 2016 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcéw w dniu 26 stycznia
2016 r. pod numerem KRS 0000597888. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzieri sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi
5.000,- zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartodci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Bemowo Residence Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnoéci Bemowo Residence
Sp. z 0.0. nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Projekt 06 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu 14 stycznia
2016 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 18 lutego 2016 r. pod
numerem KRS 0000600195. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzieri sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli

sie-na-50-udziatow o-wartoscinominatnej 100,~ 4 kazdy.

Jednostka Projekt 06 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnoéci Projekt 06 Sp. z 0.0.
nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.
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b Projekt 07 Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie zostafa zawigzana w dniu 14 stycznia
2016 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcéw w dniu 28 stycznia 2016 r. pod
numerem KRS 0000599081. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw.
Na dzieri sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt
i dzieli sie na 50 udziatéw o wartoéci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Projekt 07 Sp. z o.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Projekt 07 Sp.z 0.0.
nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej.

b Marvipol Development 4 Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie zostata zawigzana w dniu
14 stycznia 2016 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 27 stycznia
2016 r. pod numerem KRS 0000598791. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatdw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi
5.000,- zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartoéci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Marvipol Development 4 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Marvipol
Development 4 Sp. z 0.0. nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej.

b Projekt 09 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 14 stycznia
2016 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcéw w dniu 28 stycznia 2016 r. pod
numerem KRS 0000598818. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 1.005.000,- zt
i dzieli sie na 10.050 udziatéw o wartogci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Projekt 09 Sp. z o.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Projekt 09 Sp.z o.0.
hie rozpoczeta prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej.

b Projekt 010 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 4 kwietnia
2016 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 7 kwietnia 2016 r. pod
numerem KRS 0000611837. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli
sie na 50 udziatéw o wartosci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Projekt 010 Sp. z o0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Projekt 010 Sp.
z 0.0. nie rozpoczefa prowadzenia dziatalnodci gospodarczej.

b MVP Logistics (dawniej: Projekt 011) S.A. 7 siedziba w Warszawie zostala Zawigzana

w-ehit—12-paidziernika 2016 T zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu
2 listopada 2016 r. pod numerem KRS 0000644547 . Marvipol S.A. posiada w jednostce
100% udziatéw. Na dzieft sporzagdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki
wynosi 100.000,- zt i dzieli sie na 100.000 akcji 0 wartoéci nominalnej 1,- zt kazda.
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Jednostka MVP Logistics S.A. zostata utworzona w cely realizacji inwestycji
deweloperskich. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnoSci MVP Logistics S.A.
hie rozpoczeta prowadzenia dziatalnoéci gospodarcze;].

b British Automotive Polska S.A. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
8 pazdziernika 2003 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu
20 pazdziernika 2003 r. Po zmianie formy prawnej jednostka zostata wpisana do
rejestru przedsiebiorcéw w dniu 10 wrzeénia 2015 r. pod numerem KRS 0000574729.
Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% akcji. Na dzied sporzadzenia sprawozdania
kapitat zaktadowy jednostki wynosi 3.410.000,- zt idzieli sie na 3.410.000 akcji
o wartosci nominalnej 1,- zt kazdy.

British Automotive Polska S.A. prowadzi dziatalnoéé¢ w zakresie importu i sprzedazy
hurtowej samochodéw marek: Jaguar, Land Rover i Range Rover, jako wylgczny
przedstawiciel Producenta (JLR Limited) samochodéw tych marek w Polsce.

b British Automotive Centrum Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w
dniu 15 stycznia 1992 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 22 lutego
2002 r. pod numerem KRS 0000094317. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100 %
udziatow. Na dzief sporzadzenia sprawozdania kapital zaktadowy jednostki wynosi
7.000.000,- zt i dzieli sie na 14.000 udziatéw o wartodci nominalnej 500,~ zt kazdy.
British Automotive Centrum Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnoé¢ w zakresie sprzedazy,
obstugi i naprawy samochodéw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

b British Automotive Gdarisk Sp. 2z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w
dniu 19 kwietnia 2007 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu
13 czerwca 2007 r. pod numerem KRS 0000282421. Marvipol S.A. posiada w jednostce
100% udziatéw. Na dzief sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki
wynosi 3.220.000,- zt i dzieli sie na 100 udziatéw o wartolci nominalnej 32.200,- zt
kazdy.

British Automotive Gdarisk Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnoéé w zakresie sprzedazy,
obstugi i naprawy samochodéw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

b British Automotive Lédz Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
6 sierpnia 2008 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w  dniu
15 pazdziernika 2008 r. pod numerem KRS 0000315517, Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatow. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy

$16.468.000,- zt i sktada sie z 3.234 udziatéw po 2.000,- zt kazdy.

jednostki wyno
3ritish-/ : S ot pr “w zakresie sprzedazy, obsfugi
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i naprawy samochodéw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

b British Automotive Supply Sp. z 0.0. 7 siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
17 kwietnia 1997 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 4 marca 2002
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r. pod numerem KRS 0000096527. Na dzier sporzadzenia sprawozdania British
Automotive Polska S.A. ~ spétka zalezna Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw, kapitat zaktadowy jednostki wynosi 700.000,- zt i dzieli sie na 80 udziatéw
o wartosci nominalnej 8.750,- zt kazdy.

British Automotive Supply Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnoé¢ w zakresie sprzedazy czesci
zamiennych i samochodéw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

b AML Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 25 sierpnia
2009 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigebiorcéw w dniu 29 wrzesnia 2009 r. pod
numerem KRS 0000338109. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100 % udziatéw. Na
dzier sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 2,5 min zt i dzieli
sie na 5.000 udziatéw o wartosci nominalnej 500,- zt kazdy.

AML Polska Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnoéé w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochodéw marki Aston Martin.

> M Automotive Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 10 lutego
2010 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcéw w dniu 19 marca 2010 r. pod
numerem KRS 0000351883. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dziedt sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 800.000,- zt
i dzieli sig na 1.600 udziatéw o wartoéci nominalnej 500,- zt kazdy.
Przedmiotem dziatalno$ci M Automotive Sp. z o.o. jest sprzedaz hurtowa czesci
i akcesoriéw do pojazdéw samochodowych,

b Lotus Warszawa Sp. z 0.0. 2 siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
28 kwietnia 2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 20 maja
2011r. pod numerem KRS 0000385594, Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzieri sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi
500.000,- zt i dzieli sie na 1.000 udziatéw o wartosci nominalnej 500,- zt kazdy.

Od grudnia 2016 r. gtéwnym przedmiotem dziatalnoéci Lotus Warszawa Sp. z 0.0. jest
udzielanie innym spétkom z segmentu motoryzacyjnego Grupy Kapitatowej Marvipol
licencji na bedace wtasnoscig Lotus Warszawa Sp. z 0.0. znaki towarowe.

b British Motor Club Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
31 sierpnia 2015 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 7 wrzeénia
2015 r. pod numerem KRS 0000574238. 100% udziatdow w jednostce posiada British
Automotive Polska S.A. - jednostka zalezna Marvipol S.A. Na dziei sporzgdzenia
sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- 74 i dzieli sie na 50 udziatéw

o-warteseinominate[ 100,z kazdy:
W okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania jednostka nie rozpoczeta prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze;.
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Ponadto na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania Marvipol S.A. posiada powigzania
organizacyjne i kapitatowe ze spétka KH 1 sp. z 0.0. 7 siedzibg w Warszawie (dawniej: MWK
Polska sp.z 0.0.z siedzibg w Warszawie), ktérej to udziaty (100%) Marvipol S.A. nabyta w dniu
8 marca 2017 r. KH 1 sp. z 0.0. zarejestrowana jest w rejestrze przedsiebiorcéw pod numerem
KRS 0000394806. Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy spétki
wynosi 50.000,- zt i dzieli sie na 1.000 udzialéw o wartosc nominalnej 50,- zt kazdy. 100%
udziatéw w jednostce posiada Marvipol S.A. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci KH 1 sp.
z 0.0. jest dziatalno$¢ firm centralnych i holdingéw, z wytaczeniem holdingdéw finansowych.

Marvipol S.A. jest podmiotem zaleznym od spéfki Ksigzek Holding sp. z o.0. z siedzibg
w Warszawie, zawigzanej w dniu 9 maja 2014 r. i zarejestrowanej w rejestrze przedsiebiorcéw
w dniu 4 czerwca 2014 r. pod numerem KRS 0000510073 i posiadajgcej na dzier sporzadzenia
sprawozdania 27.428.131 akcji Spétki, o wartosci nominalnej 0,20 zt kazda akcja, stanowigcych
66,01% kapitatu zaktadowego i ogélinej liczby gtoséw w Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy Ksigzek Holding sp. z 0.0. wynosi
1.500.000,- zt i dzieli sie na 1.500 udziatéw o wartodci nominalnej 1.000,- zt kazdy. 100%
udziatéw w spéfce Ksigzek Holding sp. z 0.0. posiada MK Holding S.a r.l. w Luksemburgu -
spotka prawa luksemburskiego, w ktérej Mariusz Wojciech Ksigzek, Prezes Zarzadu Spéfki,
posiada 100% udziatéw.

Nienalezgca do Grupy Kapitatowej spétka Marvipol Development (dawniej: M Automotive
Holding) S.A. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 25 listopada 2014 r.
i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 16 grudnia 2014 r. pod numerem KRS
0000534585. 99,9% akcji w kapitale zaktadowym jednostki posiada spotka Ksigzek Holding Sp.
z 0.0., zas pozostate 0,1% akcji nalezy do Pana Mariusza Wojciecha Ksigzek. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 101.000,- zt i dzieli sie na
101.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda. Przedmiotem dziatalnosci Marvipol
Development S.A. jest prowadzenie dziatalnosci holdingowej oraz dziatalnosdci firm
centralnych. Celem utworzenia jednostki jest przeniesienie w przysztodci cze$ci majatku spotki
dzielonej Marvipol S.A. zwigzanej z dziatalnoscia deweloperska, w postaci zorganizowanej
czesci przedsigbiorstwa spétki dzielonej, na spétke Marvipol Development S.A. jako spétke
przejmujaca. W wyniku podziatu Marvipol $.A. spétka dzielona zmieni finalnie nazwe na British
Automotive Holding S.A.

Marvipol S.A. jest wspdlnikiem w spétce PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0., poprzez ktdrg
realizuje, na zasadzie Joint venture ze spotka PG Europe S.a r.l., zamierzenie inwestycyjne
polegajace na wybudowaniu obiektu magazynowo - logistycznego posadowionego na

nieruchomosci zlokalizowanej w okolicach Warszawy. PDC Industrial Center 60 Sp.zo.0. jest
spotka, w ktdrej 58 udziatéw posiada Marvipol S.A., a pozostafe 42 udziaty posiada PG Europe
Sarl, przy czym 16 udziatéw bedgcych w posiadaniu PG Europe S.a r.l jest
uprzywilejowanych co do prawa glosu, co w konsekwencji, zgodnie z MSSF 11, stanowi
wspolne przedsiewziecie).
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Marvipol S.A. jest wspdlnikiem w spéice PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0., poprzez ktérg
realizuje, na zasadzie Joint venture ze spotkg PG Europe S.4 r.l., zamierzenie inwestycyjne
polegajace na wybudowaniu obiektu Mmagazynowo - logistycznego posadowionego na
nieruchomodci zlokalizowanej w aglomeracji slaskiej. PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. jest
spotky, w ktdrej 68 udziatéw posiada Marvipol S.A., a pozostate 32 udziaty posiada PG Europe
Sarl, przy czym 18 udziatéw bedacych w posiadaniu PG Europe S.a r.l. jest
uprzywilejowanych co do prawa gtosu, co w konsekwencji, zgodnie z MSSF 11, stanowi
wspdlne przedsiewziecie).

Marvipol S.A. jest wspélnikiem w spdtce Projekt 888 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktéra
zostata zawigzana w dniu 18 marca 2016 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw
w dniu 20 kwietnia 2016 r. pod numerem KRS 0000613805. Marvipol S.A. posiada w jednostce
50% udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi
50.000,- zt i dzieli sie na 1.000 udziatéw o wartoéci nominalnej 50,- zt kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci jednostki Projekt 888 Sp. z o0.0. bedzie kupno i sprzedaz
hieruchomosci na wiasny rachunek. Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Projekt
888 Sp. z 0.0. nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnoéci gospodarcze;j.

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

W roku obrotowym 2016, a takze w okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
takie transakcje nie wystapity.

XVill. INFORMACIE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH W ROKU OBROTOWYM
2016 UMOWACH DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK

Informacje dotyczgce kredytéw bankowych zostaty zamieszczone w punktach i i niniejszego
sprawozdania.

W roku obrotowym 2016 Marvipol S.A. miata zobowigzania z tytutu nastepujacych pozyczek
(wartosci podane w kwocie kapitatu wg stanu na dzier; 31 grudnia 2016 r.):

- w kwocie 1.465 tys. od jednostki zaleznej Prosta 32 Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spfaty pozyczki —31.12.2018 r.

- w kwocie 24.239 tys. od jednostki zaleznej Marvipol Development 1 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoseigspkA{dawniejMarvipolProperty Spzo0 Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki ~ 31.12.2018 r.
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XIX. INFORMACIE O UDZIELONYCH W ROKU OBROTOWYM 2016 POZYCZKACH

W 2016 roku Marvipol 5.A. miata naleznosci z tytutu nastepujacych pozyczek (wartoéci podane
w kwocie kapitatu wg stanu na dzier 31 grudnia 2016 r.):

- w kwocie 2.150 tys. zf na rzecz spdtki Robo Wash S.A. Pozyczka jest oprocentowana wg statej,
stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin splaty pozyczki — 31.12.2018 r.

- w kwocie 50 tys. od jednostki zaleznej Marvipol TM Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki — 31.12.2018 r.

- w kwocie 33.450 tys. od jednostki zaleine] Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018 .

- w kwocie 25.995 tys. od jednostki zaleznej Marvipol Estate Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 6.660 tys. od jednostki zaleznej Marvipol Development 2 Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 125 tys. od jednostki zaleznej Projekt 03 Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki — 31.12.2018 r.

-w kwocie 25 tys. od jednostki zaleznej Rivera Park Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana wg
statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —~31.12.2018 r.

- w kwocie 10.840 tys. od jednostki zaleznej Marvipol Development 5 Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spfaty pozyczki —-
31.12.2018 r.

- w kwocie 13.565 tys. od jednostki zaleznej Marvipol Development 4 Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg stafej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018 .

-w kwocie 11.370 tys. od jednostki zaleznej Projekt 07 Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —31.12.2018 r.

- w kwocie 10 tys. od jednostki zaleznej Projekt 06 Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana wg
statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki ~31.12.2018 r.

- w kwocie 15 tys. od jednostki zaleznej Bemowo Residence Sp. z 0.0. Poiyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018 .

- w kwocie 30 tys. od jednostki zaleznej Projekt 010 Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki — 31.12.2018 r.

- w kwocie 40 tys. od jednostki zaleznej Projekt 09 $p. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana wg
statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin splaty pozyezki —31.12 2018 r,

- w kwocie 33.418 tys. od spétki PDC Industrial Center 60 Sp. z o.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spfaty pozyczki ~
31.12.2022 v
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- w kwocie 18.790 tys. od spétki PDC Industrial Center 63 Sp. z o0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin splaty pozyczki —
31.12.2022 r.

XX. INFORMACIE O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH W ROKU OBROTOWYM 2016
PORECZENIACH | GWARANCIACH

W dniu 18 kwietnia 2016 r. Marvipol S.A. udzielita poreczenia do kwoty 52.500.000,00 PLN
jednostce zaleznej Marvipol Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig sp.k.
w zwigzku z zawarciem w dniu 18 kwietnia 2016 r. pomigdzy Marvipol Development 1 Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu
odnawialnego w kwocie 35.000.000,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji
mieszkaniowej pod nazwa ,Central Park Ursynéw” — Etap 2A 1 2B na nieruchomosci potozonej
w Warszawie, przy ul. Ktobuckiej.

W dniu 12 grudnia 2016 r. Marvipol S.A. udzielita gwarancji korporacyjnej do kwoty
37.251.554,00 PLN jednostce zaleznej Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. (uprzednio: Projekt
01 Sp. z 0.0.) w zwigzku z zawarciem w dniu 12 grudnia 2016 r. pomiedzy Marvipol
Development 3 Sp.zo0.0.a mBank S.A. umowy kredytu odnawialnego w kwocie 17.000.000,00
PLN z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji mieszkaniowej pod nazwg ,Riviera Park” —
Etap 1 na nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Krzyzdwki.

W dniu 14 grudnia 2016 r. dziatajgc na zlecenie Marvipol S.A., mBank S.A. udzielit na rzecz
Prosta Tower Sp. z 0.0. gwarancji bankowych na faczng kwote 728 tys. zt na zabezpieczenie
zobowigzar wynikajacych z uméw najmu. Obecnie przedmiotowe gwarancje sg scedowane na
nowego wiasciciela budynku Prosta Tower Sp. z 0.0. Credit Suisse Asset Management
Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH.

W dniu 29 grudnia 2016 r. Marvipol S.A. udzielita porgczenia do kwoty 37.500.000,00 PLN
jednostce zaleznej Marvipol Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
w zwigzku z zawarciem w dniu 29 grudnia 2016 r. pomiedzy Marvipol Development 1 Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu
odnawialnego w kwocie 25.000.000,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji
mieszkaniowe] pod nazwg ,Central Park Ursynéw” — Etap 3 na nieruchomosci potozonej
w Warszawie, przy ul. Ktobuckiej.

Wzwigzku——ze sptatg—w dniu—15 grudnia 2016 - umowy kredytu pomiedzy Marvipol
Development Sp. z 0.0. a mBank S.A. wygasta gwarancji ptatnosci na rzecz mBank S.A. do
wysokosci 4.666.164,00 EUR.
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XX, OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ JEDNOSTKE WPLYWOW 2 EMISII PAPIERGW
WARTOSCIOWYCH

W roku obrotowym 2016 r. oraz do dnia sporzgdzenia sprawozdania Spétka nie
przeprowadzita emisji papierdéw wartosciowych.

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

Spétka nie publikowata prognoz jednostkowych wynikéw finansowych na 2016 rok.

XX, OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

W ocenie Zarzgdu Spétka racjonalnie zarzadza zasobami finansowymi i na biezgco pokrywa
swoje zobowigzania wobec kontrahentéw, w tym wobec bankdw i Skarbu Pafstwa. Spétka
systematyczne dokonuje projekcji zadtuzenia w horyzoncie 4 lat, a nastepnie araniuje
odpowiednie Zrédta finansowania.

XXIV, OCENA MOZLIWOSCI REALIZACII ZAMIERZEN INWESTYCYINYCH

Marvipol S.A. finansuje swoje plany inwestycyjne gléwnie ze érodkéw wiasnych oraz
pozyskanych z rynku kapitatowego, w szczegdlnoéci poprzez emisje obligacji, a takze
z kredytow oraz z zaliczek wptacanych przez klientéw. W zaleznoéci od zamierzer
inwestycyjnych korzysta/aranzuje adekwatne #rédta finansowania. Na dzier 31 grudnia 2016
roku Spétka miata zawarte umowy kredytowe z: mBank S.A., Bank Millennium S.A. i BOS S.A.
Spotka ma petng mozliwosé realizacji zamierzen inwestycyjnych.

Istotne znaczenie ma réwniez finansowanie przez Banki dziatalnoéci spotek zaleznych od

Spotki.

XAV, OCENA CZYNNIKOW | NIETYPOWYCH ZDARZEN MAJACYCH WPLYW NA
DZIALALNOSC | SPRAWOZDANIE FINANSOWE, W TYM NA WYNIKI OSIAGNIETE W

URRESIE OBJETYM SPRAWOZDANIEM

W 2016 r. w Spéice nie wystapity zdarzenia nietypowe majgce wplyw na wynik z dziatalnoéci
Spotki.
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KKVI. CHARAKTERYSTYKA  ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH ~ CZYNNIKOW
ISTOTNYCH DLA ROZWOIU JEDNOSTKI

Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju jednostki
znajduje sie w pkt. [X pkt. 5) niniejszego sprawozdania.
XXVIL, ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA J EDNOSTKA

W roku obrotowym 2016 oraz do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie nastgpity
zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spétka.

XXV, UMOWY ZAWARTE POMIEDZY JEDNOSTKA A OSOBAMI ZARZADZAIACYMI,
PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACII LuUB
ZWOLNIENIA

Nie zawarto takich umow.

XXIX, WARTOSC WYNAGRODZEN NAGROD LUB KORZYSCI OPARTYCH NA KAPITALE
JEDNOSTKI, DLA OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH ZA ROK 2016

Wartosé wynagrodzen, Wartos$é wynagrodzed i
nagréd lub korzysci, nagréd z tytutu petnienia
) . ) . wyptaconych, naleznych lub funkcji we wtadzach

Imig, nazwisko i funkcja o . ,

potencjalnie naleznych w jednostek

przedsiebiorstwie Emitenta podporzadkowanych

[tys. PLN] [tys. PLN]

ZARZAD
Mariusz Wojciech Ksigzek
4.035,- 4.413,-
Prezes Zarzadu
Mariusz Potawski 840 756
Cztonek Zarzadu ’ o0
Jacek Bielecki - Kierownik Oddziatu 31 . 0
do 13 sierpnia 2016 r. ’ !
tukas‘z Sekuta — Prokurent 361 - 0,-
Oddziatowy
Ew%‘a Za@c - Kierownik Oddziatu od 187 - 107~
1 sierpnia 2016 r.
RADA NADZORCZA

Aleksander Chtopecki 40 0
Przewodniczgcy Rady Nadzorcze] ' '
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Wiestaw Tadeusz tatata
Wiceprzewodniczagcy Rady 40,- 0,-
Nadzorczej
Krzysztof Brejdak )g . 0.
Cztonek Rady Nadzorczej ’ ’
Andrzej Malinowski 0. 0.
Cztonek Rady Nadzorczej ' '
Wiestaw Mariusz Rdzacki

28,~ 0,-

Cztonek Rady Nadzorczej

Wyptat z zysku dla oséb zarzgdzajgcych nie byto.

XXX. INFORMACIE O ZOBOWIAZANIACH WYNIKAJACYCH Z EMERYTUR | SWIADCZEN
O PODOBNYM  CHARAKTERZE DLA  BYLYCH O0OSOB ZARZADZAJACYCH
I NADZORUJACYCH

Takie zobowigzania nie wystepuja.

XKXL. OKRESLENIE tACZNEJ LICZBY | WARTOSCI NOMINALNE) WSZYSTKICH AKCJI
JEDNOSTKI ORAZ AKCJI | UDZIALOW W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH BEDACYCH
W POSIADANIU 0SOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

W okresie od publikacji poprzedniego raportu okresowego stan posiadania akcji Spétki przez
osoby zarzgdzajgce nie ulegt zmianom.

W okresie od publikacji poprzedniego raportu okresowego stan posiadania akcji Spétki przez
osoby nadzorujgce nie ulegt zmianom.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania z dziatalnosci stan posiadania akcji Spotki
przedstawiaf sie nastepujgco:

Liczba posiadanych Udziat w kapitale Wartosé

akeji Marvipol S.A zaldadowym nominaina akcji
Prezes Zarzadu
Mariusz Wojciech Ksigzek* 2.077.592 5,00% 415.518,40
Cztonek Zarzgdu Mariusz Potawski 269.728 0,65% 53.945,60

2.347.320 5,65% 469.464,00
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“Spodrdd oséb zarzgdzajacych udziaty w jednostce powigzanej w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt
43) Ustawy o rachunkowoéci (Dz. U. 1994 Nr 121 poz. 591 z pdin. zm.) posiada Mariusz
Wojciech Ksigzek:

MK Holding S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu — spotka prawa luksemburskiego, w ktérej
Mariusz Wojciech Ksigzek posiada 100% udziatéw, posiada 1.500 udziatdw o wartoéci
nominalnej 1.500.000 PLN w spdice Ksigzek Holding Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie,
posiadajgcej na dzier sporzgdzenia sprawozdania 27.428.131 akcji Marvipol S.A.

Osoby nadzorujace nie posiadajg udziatéw w jednostkach powigzanych.
XK. INFORMACIE O ZNANYCH JEDNOSTCE UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA
NASTAPEé ZMIANY W  PROPORCIACH POSIADANYCH AKCHl PRZEZ

DOTYCHCZASOWYCH AKCIONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

Spétce nie s3 znane takie umowy.

XXXIIL. INFORMACIE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spofce nie przeprowadzano programoéw akcji pracowniczych.

XXXIV. INFORMACIE O:

1) Dacie zawarcia przez jednostke umowy z podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych

Spotka zawarta umowe z CSWP Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka
Komandytowa w dniu 17 czerwca 2016 r.

2) Wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych za
okres objety sprawozdaniem

Wysoko$¢ wynagrodzenia (w tys. zt) podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych z tytutu:

2016 2015
Badanie rocznych oraz przeglad $rédrocznych jednostkowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych Marvipol S.A.
I Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. 88 80

Pozostate ustugi 25 13



Sprawozdanie Zarzadu Marvipol S.A. z dziatalnodci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 1.

str. 57

CZESC DRUGA

OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYIJNEGO W SPOLCE MARVIPOL S.A.
W 2016 ROKU

a) zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spotka oraz miejsce, gdzie
tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny

W 2016 roku Spétka Marvipol S.A. przestrzegata zasad tadu korporacyjnego zawartych
w zbiorze ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016” [dalej: DPSN], przyjetym przez
Rade Gietdy Papieréw Wartoéciowych w Warszawie S.A. w drodze uchwaty nr 26/1413/2015
podjetej w dniu 13 paZdziernika 2015 roku. Zbidr ten jest udostepniony na stronie
internetowej Gietdy Papieréw Wartosciowych  w  Warszawie S.A. pod adresem:
https://www.gpw.pl/lad_korporacyjny_na_gpw.

b) zakres w jakim Spétka odstgpita od postanowiert zbioru zasad fadu
korporacyjnego, o ktérym mowa w podpunkcie (a), wskazanie tych postanowien
oraz wyjasnienie przyczyn, tego odstapienia

Spotka Marvipol S.A. nie stosowata rekomendacji nr I.R.2, DPSN - Spétka nie prowadzi
W sposob ciagtly dziatalnosci sponsoringowej, charytatywnejlub innej o zblizonym charakterze,
opartej o dtugoterminowe umowy. Dziatalnoéé sponsoringowa lub charytatywna ma w spoétce
miejsce, jednak ogranicza sie ona do nie majacych charakteru statego dziatari incydentalnych
i niepowtarzalnych.

Spotka Marvipol S.A. nie stosowata zasady szczegotowej nr 1.2.1.16. DPSN - majgc przede
wszystkim na wzgledzie aktualng strukture akcjonariatu, jak tez nie znajdujgce uzasadnienia
koszty organizacyjne i techniczne, Spétka obecnie nie planuje transmitowania obrad walnego
zgromadzenia.

Spotka Marvipol S.A. nie stosowata zasady szczegotowej nr 1.2.1.20. DPSN - Spétka nie
zamieszcza na swojej korporacyjnej stronie internetowej zapisu przebiegu obrad walnego
zgromadzenia z uwagi na aktualng strukture akcjonariatu, a takze nie znajdujacy uzasadnienia
koszt zorganizowania, przeprowadzenia i rejestracji obrad.

Spoétka Marvipol S.A. nie stosowata rekomendacji nr HI.R.1. DPSN - w strukturze spotki nie
zostaty wyodrebnione jednostki organizacyjne odpowiedzialne za system kontroli
wewnetrznej, system zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audyt wewnetrzny, jednakze
w ramach aktualnej struktury organizacyjnej powyzsze zadania sg realizowane przez inne
dziatajace w spétce jednostki organizacyjne.

Spotka Marvipol S.A nie stosowala zasady szczegotowej nr I11.2.2. DPSN - w ramach aktualnej
struktury organizacyjnej Spétki zadania obejmujace zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny
i compliance sg realizowane przez jednostki organizacyjne odpowiedzialne rdwniez za
wykonywanie innych dziatan, w zwiazku z czym osoby odpowiedzialne za powyzsze zadania
nie podlegajg bezposrednio pod Zarzad Spétki.
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Spoétka Marvipol S.A. nie stosowata zasad szczegolowych nr 1ILZ.3. oraz 1Il.Z.4. DPSN -
w strukturze spotki nie zostata wyodrebniona jednostka organizacyjna odpowiedzialna za
audyt wewnetrzny, wobec czego nie zostala wyznaczona osoba kierujgca funkcjg audytu
wewnetrznego.

Spotka Marvipol S.A. nie stosowala zasady szczegotowej nr V.Z.6. DPSN - w zwigzku
z planowanym podziatem Spétki Zarzad prowadzi dziatania majgce na celu m. in. wdrozenie
odpowiednich regulacji korporacyjnych, co bedzie stanowito spetnienie tej zasady.

Spétka Marvipol S.A. nie stosowata rekomendacji nr VI.R.1. oraz VI.R.2. DPSN - w Spétce nie
zostaty przyjete wewnetrzne regulacje ustalajace polityke wynagrodzen cztonkéw organdw
Spotkii kluczowych menedzerdw.

Spotka Marvipol S.A. nie stosowata zasady szczegbtowej nr VI.Z.4. DPSN - w Spétce nie zostaty
przyjete wewnetrzne regulacje ustalajgce polityke wynagrodzen cztonkéw organow spotki
i kluczowych menedzeréw. W sprawozdaniu z dziatalnoéci spotka przedstawia dane
o wysokosci wyptaconego cztonkom organdéw spétki wynagrodzenia.

¢) gtdwne cechy stosowanych w Spétce systemow kontroli wewnetrznej
i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdani
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzad Marvipol S.A. jest odpowiedzialny za wdrozenie i funkcjonowanie systemu kontroli
wewnegtrznej w procesie sporzadzania sprawozdafi finansowych i raportéw okresowych
publikowanych zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 . (z pdin.
zm.) w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkdédw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem cztonkowskim.
System kontroli wewnetrznej w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych funkcjonuje
w Spotce w oparciu o:
- wewnetrzne procedury Spotki okreslajgce zasady raportowania i zakres odpowiedzialnosci
w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych,
- przeglady poétrocznych i rocznych sprawozdan finansowych Spétki przez niezaleznego
biegtego rewidenta.
Podstawa sporzgdzania sprawozdan finansowych sg ksiegi rachunkowe, ktére prowadzone s3
przy uzyciu programu finansowo-ksiegowego Symfonia, zapewniajgcego zaspokojenie potrzeb
informacyjnych dla rachunkowodci finansowej i zarzadczej. Spétka stosuje przy tym
rozwigzania organizacyjne i informatyczne zapewniajgce prawidtowe uzytkowanie oraz
ochrong oprogramowania i danych finansowych, a takze zabezpieczenie dostepu do sprzetu
komputerowego i oprogramowania. Dostep do zasobow systemu ewidencji finansowo-
ksiegowej, a w konsekwencji do sprawozdawczoéci finansowej, ograniczony jest stosownymi

uprawnieniami— nadawanymi—— upowaznionym — pracownikom wyfgcznie  w zakresie
wykonywanych przez nich obowigzkéw.

Sprawozdania finansowe Spétki przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zespot
pracownikow Dziatu Ksiegowosci we wspétpracy z pracownikami Dziatu Finansowego.
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analityka finansowego, podlegajgcego bezposrednio Zarzadowi Spétki. Ostatnim etapem
procesu jest finalne autoryzowanie sprawozdan przez Zarzgd Spotki. W przypadku sprawozdan
rocznych i potrocznych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, Spoétka 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 biegltego
rewidenta.

Organizacja systemu zarzgdzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komodrek
odpowiedzialnych za zawieranie réznego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji
przez inne, niezalezne komérki przed ich ostateczng akceptacjg przez Zarzad Spoitki
i wrezultacie zmniejszenie kosztéw dziatalnodci operacyjnej i finansowej, w ktérych
w rzeczywistosci ryzyko finansowe sie zawiera.

d) akcjonariusze posiadajgcy bezpoérednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezpoérednio lub posrednio przez podmioty zalezne
znaczne pakiety akcji na dzieri 31 grudnia 2016 roku
Udziat
Liczba Udziat w ogdlnej
posiadanych w kapitale Liczba gtoséw | liczbie gloséw
Akcjonariusz Akcji zaktadowym na Wz na WZ

Ksigzek Holding
Sp.zo.0.* 27 428 131 66,01% 27 428 131 66,01%
Pioneer Pekao TFI
S.A. 2308 423 5,56% 2308423 5,56%
Towarzystwo
Funduszy
Inwestycyjnych PZU
S.A, 2148 771 5,17% 2148 771 517%
Nationale-
Nederlanden OFE 2 078 000 5,00% 2 078 000 5,00%
Mariusz Wojciech
Ksigzek 2077 592 5,00% 2077592 5,00%
Inne podmioty 5510935 13,26% 5510935 13,26%

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

* Podmiot posrednio zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek.

e) posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktére daja specjalne

uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

Zaden z posiadaczy papierdw wartosciowych wyemitowanych przez Marvipol S.A. nie posiada

specjalnych uprawnier kontrolnych wobec Spétki.
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f)  ograniczenia odnoénie wykonywania prawa glosu, takich jak ograniczenie
wykonywania prawa giosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gloséw,
ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie
z ktérymi, przy wspoélpracy Spétki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami
wartosciowymi s oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych

Nie wystepujg zadne ograniczenia odnoénie wykonywania prawa glosu z papierdw
wartosciowych Marvipol S.A. Wszystkie akcje Spétki sg akcjami zwyklymi dajgcymi prawo do
jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

g) ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wlasnosci papieréw wartos$ciowych
emitenta
Nie wystepujg ograniczenia statutowe dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papierdéw
wartosciowych Marvipol S.A.

h) zasady dotyczace powotywania i odwolywania oséb zarzadzajacych oraz ich
uprawnief, w szczegéinosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akeji

Zgodnie ze Statutem Spotki, w sktad Zarzadu Spétki wehodzi od jednej do siedmiu 0sdb.
W przypadku Zarzadu jednoosobowego Zarzad skiada sie z Prezesa Zarzgdu, natomiast
w przypadku Zarzadu wieloosobowego Zarzad sktada sig z Prezesa Zarzadu, Wiceprezeséw
Zarzadu iflub  Cztonkéw Zarzadu. Spéice Ksigzek Holding Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie przystuguje osobiste uprawnienie do
powotywania i odwotywania czterech cztonkéw Zarzadu. Cztonkom Zarzadu powotanym przez
spotke Ksigzek Holding Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie
spotka Ksigzek Holding Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie moze
powierzy¢ petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesow Zarzadu. Uprawnienia te sg
wykonywane w drodze dorgczanego Spdétce pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub
odwotaniu danego cztonka Zarzadu, czy tez powierzeniu lub zwolnieniu z funkcji Prezesa
Zarzgdu lub Wiceprezesa Zarzadu. W przypadku powofania w sktad Zarzadu Spétki lub
powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu, do o$wiadczenia o ktérym
mowa w zdaniu poprzedzajgcym nalezy zatgczyé oéwiadczenie o wyrazeniu przez dang osobe
zgody na powotanie w sktad Zarzadu oraz, odpowiednio, petnienie funkgji Prezesa Zarzadu lub
Wiceprezesa Zarzagdu. Jesli spétka Ksigzek Holding Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Warszawie nie powierzy funkcji Prezesa Zarzadu w terminie jednego miesigca od
zajscia zdarzenia powodujgcego koniecznoéé dokonania wyboru, wéwczas powierzenia funkcji
Prezesa Zarzgdu lub powotania nowego cztonka Zarzadu i powierzenia mu funkcji Prezesa
Zarzgdu moZe dokona¢ Rada Nadzorcza. Uprawnienie Rady Nadzorczej, o ktérym mowa
w zdaniu poprzednim, nie dotyczy powotywania innych cztonkdw Zarzgdu niz cztonek Zarzadu,

ktéremupowierzonabedziefurkcja Prezesa Zarzgdu. Pozostatych cztonkéw Zarzgdu Spoftki
w liczbie od jednego do trzech Cztonkéw Zarzadu moze powotac i odwotaé Rada Nadzorcza,
przy czym powotanym przez Rade Nadzorczg Cztonkom Zarzadu Rada Nadzorcza moie
powierzyc petnienie funkcji Wiceprezeséw Zarzadu. Kadencja kazdego cztonka Zarzadu wynosi
2 lata.
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Zarzad Spotki jest upowazniony do podwyzszania w okresie do dnia 31 maja 2017 r. kapitatu
zaktadowego o kwote 6.200.000 (szeéé miliondw dwieécie tysigcy ztotych — kapitat docelowy)
w drodze jednego lub kilku podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach okreslonych
powyzej (kapital docelowy), przy czym akcje emitowane w ramach takiego podwyiszenia
moga by¢ obejmowane w zamian za wkfady pieniezne lub niepieniezne. Zarzad Spétki nie
posiada uprawnier do podejmowania decyzji o wykupie akcji.

i} zasady zmiany statutu emitenta
Zmiana Statutu Marvipol S.A., zgodnie z § 26.1.d) Statutu Spotki nalezy do kompetencj
Walnego Zgromadzenia, przy czym w gtosowaniu niezbedny jest udziat spétki Ksigzek Holding
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,

j)  sposéb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis
praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegb6lnosci zasady
wynikajgce z regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajg wprost z przepiséw
prawa

Walne Zgromadzenie Spétki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Walnego Zgromadzenia
(obydwa dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki) i przepiséw prawa, w tym
Kodeksu spétek handlowych. Akcjonariusze realizujg swoje prawa w sposéb okrelony
Statutem, Regulaminem Walnego Zgromadzenia oraz obowigzujacymi przepisami.

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie zwoluje Zarzad. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ sie w terminie
szesciu miesiecy po uptywie roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje
Zarzgd z wiasnej inicjatywy lub na wniosek akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20
kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie moze réwniez zwotaé Rada
Nadzorcza, jezeli zwotanie go uzna za wskazane. Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia na wniosek akcjonariuszy, powinno nastapi¢ w ciggu dwdch tygodni od daty
zgtoszenia wniosku.

Rada Nadzorcza moze zwotaé Zwyczajne Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzagd Spotki
nie zwotal Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie. Prawo zwotania
Walnego Zgromadzenia przystuguje réwniez akcjonariuszom reprezentujgcym co najmniej %
kapitatu zaktadowego lub co najmniej % ogétu gloséw w Spofce.

Walne Zgromadzenie moze podejmowaé uchwaty jedynie w sprawach objetych porzgdkiem
obrad, chyba, ze caty kapitat zaktadowy Spétki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt
z obecnych nie wniesie sprzeciwu, co do podjecia uchwaty nie objetej porzadkiem obrad.
Uchwata o zdjeciu z porzadku obrad albo zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej

w-porzgdku-obrad jest podejmowania jedyrie w przypadku, gdy przemawiajg za nig istotne
powody. Wniosek w sprawie zdjecia z porzadku obrad albo zaniechania rozpatrywania sprawy
umieszczonej w porzadku obrad wymaga szczegotowego umotywowania. Zdjecie z porzadku
obrad badZ zaniechanie rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga uchwaly Walnego



Sprawozdanie Zarzadu Marvipol $.A. z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

str. 62

Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich wnioskodawcdw obecnych
na Walnym Zgromadzeniu. Uchwata o zdjeciu z porzadku obrad badZz zaniechaniu
rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek
akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga wiekszoéci trzech czwartych gtoséw. Rada Nadzorcza
oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej 1/20 kapitatu akcyjnego, mogg
zadac umieszezenia poszczegSlnych spraw na porzadku obrad najblizszego Walnego
Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek akcjonariuszy powinno odby¢ sie
w terminie wskazanym w zadaniu, a w razie istotnych co do tego przeszkdd - w terminie
umozliwiajgcym rozstrzygniecie przez Walne Zgromadzenie spraw wnoszonych pod jego
obrady. Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktorego porzadku obrad na wniosek
uprawnionych podmiotdéw umieszczono okreélone sprawy lub ktére zostato zwotane na taki
wniosek jest mozliwe tylko za zgoda wnioskodawcéw. Odwotanie nastepuje w taki sam sposéb
jak zwotanie, w kazdym razie nie péZniej niz na trzy tygodnie przed pierwotnie planowanym
terminem. Zmiana terminu Walnego Zgromadzenia nastepuje w tym samym trybie co jego
odwotanie.

Walne Zgromadzenia odbywaja sie w siedzibie Spotki. Nie jest dopuszczalne uczestnictwo
w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej lub droga
korespondencyjna.

Walne Zgromadzenie uchwala izmienia regulamin Walnego Zgromadzenia; zmiany
obowiazujg od nastepnego Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi wyraznie w Statucie
lub wynikajgcymi z przepiséw Kodeksu spétek handlowych, z zastrzezeniem, iz do powziecia
uchwat, o ktérych mowa w art. 415 § 1~ 4 Kodeksu spétek handlowych, niezbedny jest udziat
w glosowaniu spétki Ksigzek Holding Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba
w Warszawie, nalezy:

- rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spétki i sprawozdania Zarzgdu
z dziatalnosci Spétki;

- podjecie uchwaty o podziale zyskéw lub o pokryciu strat;

- udzielenie cztonkom organéw Spétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdéw;

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

- Z zastrzezeniem postanowien Statutu o kapitale docelowym, podwyzszenie lub obnizenie
kapitatu zaktadowego Spdétki;

- potgczenie Spétki z inng spotka;

- przeksztalcenie Spotki;

- rozwigzanie i likwidacja Spotki;

- umorzenie akcji;

- wyrazenie zgody na nabycie wilasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 §1 pkt 2

Koteksuspdtek-handtowych;

- emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszeristwa;

- zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci, ustanowienie na
nim ograniczonego prawa rzeczowego;
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~wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody spowodowanej w zwigzku
z utworzeniem Spotki lub sprawowaniem zarzadu lub nadzoru nad Spotka;

- zawarcie umowy o zarzadzanie ze spétkg dominujacy, o ktorej mowa w art. 7 Kodeksu spoétek
handlowych;

-z zastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych spétce Ksigzek Holding Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie, powotywanie i odwotywanie
cztonkow Rady Nadzorczej;

- inne sprawy wnioskowane przez Zarzad, Rade Nadzorcza lub poszczegdinych akcjonariuszy.
Nabycie lub zbycie prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a takze
obcigzanie nieruchomosci, w tym ustanawianie praw rzeczowych ograniczonych na
nieruchomosciach oraz sktadanie innych oéwiadczen woli ze skutkiem dla uprawnien Spoétki
w stosunku do nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Emisja obligacji
i innych papieréw warto$ciowych, w tym w drodze oferty publicznej, a takze podejmowanie
wszelkich dziatat majacych 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 obowigzujgcych przepiséw Kodeksu
spotek handlowych, nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Uchwaty Walnego
Zgromadzenia zapadaja bezwzgledng wiekszoscig gloséw, jezeli przepisy Kodeksu spdtek
handlowych lub Statutu Spotki nie stanowig inaczej.

Gfosowanie jest jawne. Tajne glosowanie zarzadza sie przy wyborach oraz nad wnioskami
o odwotanie czfonkéw organéw lub likwidatoréw Spétki, badZ o pociggnigcie ich do
odpowiedzialnosci, jak réwniez w sprawach osobowych. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany
przedmiotu dziatalnosci Spotki zapadajg zawsze w jawnym glosowaniu imiennym, przy czym
kazdej akcji przystuguje jeden gtos bez przywilejdw lub ograniczeri. Zmiana przedmiotu
dziafalnosci Spotki moze nastapié bez obowiazku wykupu akcji jezeli uchwata w sprawie
zmiany przedmiotu dziatalnosci Spétki podjeta zostanie wiekszoscig 2/3 gtoséw w obecnosci
0s0b reprezentujacych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub osoba przez
niego wskazana, a w razie braku wskazania jakikolwiek inny cztonek Rady Nadzorczej lub
cztonek Zarzadu, po czym spoéréd oséb uprawnionych do glosowania wybiera sie
przewodniczacego. Uchwaty formutowane s w taki sposéb, by kazdy uprawniony miat
mozliwos¢ ich zaskarzenia; dotyczy to w szczegdlnoéci zaniechania podjecia uchwaty
w okreslonej sprawie ujetej w porzadku obrad.

k) skiad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ciggu ostatniego roku obrotowego
oraz opis dziatania organdéw zarzadzajacych, nadzorujacych lub administrujgcych

emitenta orazich komitetéow

Zarzad:
Funkcja w Zarzgdzie Sktad osobowy na dzien 31 grudnia 2016 r.
Prezes Zarzgdu Mariusz Wojciech Ksigzek

Cztonek Zarzadu Mariusz Potawski
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W roku obrotowym 2016 w sktadzie Zarzadu Spétki zmian nie byto, natomiast w dniu 8 sierpnia
2016 r. Akcjonariusz Ksigzek Holding Sp. z 0.0., dziatajgc na podstawie przyznanych w Statucie
Spotki uprawnien osobistych do powotywania i odwolywania Zarzadu, powotat Pana Mariusza
Wojciecha Ksigzek do Zarzadu i petnienia funkcji Prezesa Zarzadu na kolejng dwuletnig
kadencje trwajgca do dn. 9 sierpnia 2018 r.

Zarzgd Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Zarzgdu (obydwa dokumenty dostepne
na stronie internetowej Spotki) i przepisdw prawa, w tym Kodeksu spotek handlowych.
Zarzad pod przewodnictwem Prezesa zarzadza majgtkiem i sprawami Spétki, a takie
reprezentuje jg na zewnatrz. Zarzad kierujgc sie interesem Spotki okresla strategie i gléwne
cele dziatania Spdtki i przedkiada je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich
wdrozenie i realizacje. Zarzad dba o efektywnoéé i przejrzystos¢ systemu zarzadzania Spotka
oraz prowadzenie jej spraw zgodnie z przepisami prawa. Uchwaly Zarzadu zapadajg zwykta
wigkszoscig gtoséw. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje glos Prezesa Zarzadu. Zarzad
moze podejmowac uchwaty réwniez w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu érodkéw
bezposredniego porozumienia sie na odlegtoéé. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Do kompetencji Prezesa Zarzadu
nalezy biezace kierowanie i koordynowanie prac Zarzadu, ogdlny nadzoér nad terminowoscia
prowadzenia spraw przez Zarzad, biezgcy przydziat zada do realizacji dla innych cztonkéw
Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych sporéw kompetencyjnych pomiedzy innymi cztonkami
Zarzgdu. Oprécz prowadzenia spraw wynikajgcych z podziatu obowigzkéw w Zarzadzie, Prezes
Zarzadu ma prawo do kazdoczasowej kontroli kazdej sprawy znajdujacej sie w kompetencjach
Zarzadu. Prezes Zarzgdu zatwierdza plan pracy Zarzadu, zwotuje i ustala porzadek obrad
posiedzen, kierujgc sie w szczegdlnodci wnioskami cztonkéw Zarzadu, przewodniczy
posiedzeniom Zarzadu.

Do sktadania o$wiadczeri w imieniu Spétki uprawniony jest Prezes Zarzgdu samodzielnie albo
Wiceprezes Zarzadu tacznie z Wiceprezesem Zarzadu lub czfonkiem Zarzadu lub prokurentem,
albo dwoch cztonkéw Zarzadu tacznie albo jeden cztonek Zarzadu tacznie z prokurentem.

Rada Nadzorcza:

Funkcja w Radzie Nadzorczef Sktad osobowy na dzieri 31 grudnia 2016 r.
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Aleksander Chtopecki
Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej | Wiestaw Tadeusz tatata

Cztonek Rady Nadzorczej Krzysztof Brejdak

Cztonek Rady Nadzorczej Andrzej Malinowski

Cztonek Rady Nadzorczej Wiestaw Mariusz Rézacki

W roku 2016 w Radzie Nadzorczej Spétki nie zaszty zadne zmiany.

Rada Nadzorcza Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej (obydwa
dokumenty dostgpne na stronie internetowe] Spétki) 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 miesigce, nie mniej niz 3 razy w roku.
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Przewodniczagcy Rady Nadzorcze] ma obowigzek zwotaé w terminie dwdch tygodni,
posiedzenie Rady Nadzorczej na pisemny wniosek Zarzadu. Posiedzenie powinno odby¢ sie
wciggu 1 miesigca od chwili ztozenia wniosku. W razie nieobecnodci Przewodniczacego
zastepuje go Wiceprzewodniczacy. Porzadek obrad Rady Nadzorczej nie powinien by¢
zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, chyba, ze obecni sg i wyrazajg zgode na takg
zmiang lub uzupetfnienie wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, lub jest to konieczne dla
uchronienia Spotki przed szkodg lub dotyczy oceny konfliktu intereséw pomiedzy cztonkiem
Rady Nadzorczej a Sp6tka.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej pofowa jej
cztonkow, a wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni. Zaproszenie uznaje sie za skutecznie
wykonane, jezeli zostato ono doreczone cztonkowi Rady Nadzorczej osobiscie lub gdy zostato
nadane kurierem lub poczta polecona lub za pomocg poczty elektronicznej na adres wskazany
na pismie przez cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na 7 dni
przed terminem posiedzenia, z zastrzezeniem zdania nastgpnego. W sprawach pilnych [ub
nagtych zaproszenie uznaje sie za skutecznie wykonane, jezeli zostato ono doreczone osobiécie
cztonkowi Rady Nadzorczej lub gdy zostato nadane kurierem lub pocztg polecong lub za
pomocy poczty elekironicznej na adres wskazany na pismie przez cztonka Rady Nadzorczej
jako adres do korespondencji, co najmniej na 48 godzin przed terminem posiedzenia. Rada
Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wigkszoscig gtoséw oddanych, za wyjatkiem
uchwat Rady Nadzorczej w sprawie zawieszania, z waznych powoddw, w czynnosciach
poszczegdlnych lub wszystkich cztonkéw Zarzadu oraz delegowania cztonkéw Rady Nadzorczej
do czasowego wykonywania czynnosci cztonkéw Zarzadu, dla podjecia ktorych konieczne jest
oddanie gloséw za uchwatg przez wszystkich Cztonkéw Rady Nadzorczej. Uchwaty w sprawie
wyboru biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spdtki,
wymagajg dla swojej waznosci oddania gltosu za podjeciem takiej uchwaty przez co najmnie;j
jednego niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej, o ile ktérykolwiek z cztonkédw niezaleznych
jest obecny na danym posiedzeniu Rady Nadzorczej. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga braé
udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajgc swoj glos na pismie za
posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczyé
spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Z zastrzezeniem
przepisow prawa, dopuszczalne jest podejmowanie uchwat przez Rade Nadzorczg w trybie
pisemnym lub przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosé.
Uchwata jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci
projektu uchwaty w prawidtowy sposéb.

Biegtego rewidenta wybiera Rada Nadzorcza po przedstawieniu rekomendacji Zarzadu.

W ramach Rady Nadzorczej Marvipol S.A. dziatajg Komitety Audytu i Wynagrodzed. Zaréwno

Komitet-Audytujak-Komitet-Wynagrodzer zbieraja sie stosownie do otrzeb, nie rzadziej
yiuT] g
jednak niz jeden raz w roku kalendarzowym.
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[} opis polityki réznorodnodc stosowanej do organéw administrujacych,
zarzgdzajgcych i nadzorujacych emitenta

Emitent nie opracowat i nie realizuje polityki réznorodnoéci. Przy decyzjach kadrowych Zarzad
Emitenta  kieruje sie w  szczegdlnosci biezgcymi  potrzebami  przedsiebiorstwa
i dtugoterminowymi interesami Akcjonariuszy Spétki. Przy wyborze oséb sprawujgcych
funkcje kierownicze, zarzadcze lub nadzorcze decydujgce znaczenie majg wiedza,
kompetencje idoswiadczenie poszczegdlnych kandydatéw, natomiast wiek badZ pteé
kandydata majg drugorzedne znaczenie.

Warszawa, dn. 28 marca 2017 roku

i

Mariusz Potawski - Cztonek Zarzadu
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