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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Walnego Zgromadzenia Marvipol S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. z siedziba w Warszawie, ul. Stawki 3 A (,,Grupa Kapitalowa”),
na ktore sktada si¢ skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2007 r., ktéry po
stronie aktywow i pasywow wykazuje sume¢ 382.827 tys. ztotych, skonsolidowany rachunek
zyskow 1 strat za rok obrotowy konczacy si¢ tego dnia wykazujacy zysk netto w kwocie
4.917 tys. zlotych, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy
konczacy sig tego dnia wykazujace zwickszenie skonsolidowanego kapitatu wlasnego o kwote
7.649 tys. zlotych, skonsolidowany rachunek przeptywow pienigznych za rok obrotowy
konczacy si¢ tego dnia wykazujacy zwigkszenie stanu $rodkow pienigznych netto o kwotg
12.257 tys. zlotych oraz informacje objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zawierajace opis znaczacych zasad rachunkowo$ci oraz inne informacje
objasniajace.

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelna prezentacje tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez Uni¢ Europejska i innymi
obowiazujacymi przepisami. Odpowiedzialno$¢ ta obejmuje: zaprojektowanie, wdrozenie
iutrzymanie kontroli wewngtrznej zwiazanej ze sporzadzeniem oraz rzetelna prezentacja
sprawozdan finansowych wolnych od nieprawidtowosci powstatych wskutek celowych dziatan
lub btedow, dobdr oraz zastosowanie odpowiednich zasad rachunkowosci, a takze dokonywanie
szacunkow ksiegowych stosownych do zaistniatych okolicznosci.

Odpowiedzialnos¢ Biegltego Rewidenta

Naszym zadaniem jest, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii o tym
skonsolidowanym  sprawozdaniu finansowym. Badanie sprawozdania finansowego
przeprowadziliSmy stosownie do postanowien rozdziatu 7 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r.
o rachunkowosci (Dz. U. z 2002 r. nr 76, poz. 694 zpdzniejszymi zmianami) (,,ustawa
o rachunkowosci”), norm wykonywania zawodu bieglego rewidenta, wydanych przez Krajowa
Rade Bieglych Rewidentdow w Polsce oraz Miedzynarodowych Standardow Rewizji
Finansowej. Regulacje te naktadaja na nas obowiazek postepowania zgodnego z zasadami etyki
oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyska¢ racjonalna pewnos¢,
ze sprawozdanie finansowe jest wolne od istotnych nieprawidtowosci.



Badanie polega na przeprowadzeniu procedur majacych na celu uzyskanie dowodéw badania
dotyczacych kwot i informacji ujawnionych w sprawozdaniu finansowym. Wybodr procedur
badania zalezy od naszego osadu, w tym oceny ryzyka wystapienia istotnej nieprawidtowosci
sprawozdania finansowego na skutek celowych dziatan lub bteddéw. Przeprowadzajac oceng tego
ryzyka, bierzemy pod uwage kontrol¢ wewngtrzna zwiazana ze sporzadzeniem oraz rzetelna
prezentacja sprawozdania finansowego, w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci
procedur badania, nie za§ w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci dziatania kontroli
wewngetrzne] w jednostce. Badanie obejmuje rowniez oceng odpowiedniosci stosowanych zasad
rachunkowosci, zasadnos$ci szacunkéw dokonanych przez Zarzad oraz oceng ogdlnej prezentacji
sprawozdania finansowego. Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania
stanowia wystarczajaca i odpowiednia podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zalaczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej
Marvipol S.A. przedstawia rzetelnie i jasno sytuacj¢ majatkowa i finansowa Grupy Kapitatowej
na dzien 31 grudnia 2007 r., wynik finansowy oraz przeplywy pieni¢zne za rok obrotowy
konczacy si¢ tego dnia, zostalo sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone
przez Uni¢ Europejska oraz jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ skonsolidowanego
sprawozdania finansowego przepisami prawa obowiazujacymi Grupe Kapitatowa.

Inne kwestie

Ponadto, zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci, stwierdzamy, ze sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach, informacje,
o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowos$ci oraz Rozporzadzeniu Ministra Finansow
z dnia 19 pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papierow warto§ciowych (Dz. U. z 2005 r., nr 209, poz. 1744) i sg one zgodne
z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Biegly rewident nr 10077/7447 Za KPMG Audyt Sp. z 0.0.

Krzysztof Wasilewski ul. Chtodna 51, 00-867 Warszawa
Biegly rewident nr 90060/7496
Wojciech Stopka, Czlonek Zarzadu

Warszawa, 21 lipca 2008 r.
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Cze¢s¢ ogolna raportu
Dane identyfikujace Grupe¢ Kapitalowg

Nazwa Grupy Kapitalowej
Grupa Kapitatowa Marvipol S.A.

Siedziba jednostki dominujacej
ul. Stawki 3 A
00-193 Warszawa

Rejestracja jednostki dominujgcej w Krajowym Rejestrze Sadowym

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego

Data: 15 lutego 2006 r.

Numer rejestru: KRS 0000250733

Rejestracja jednostki dominujacej w Urzedzie Skarbowym i Wojewodzkim
Urzedzie Statystycznym

Numer NIP: 526-12-11-046

REGON: 011927062

Informacja o jednostkach wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowej

Jednostki obj¢te skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2007 r. nastepujace jednostki wchodzace w sktad Grupy
Kapitatowej zostaly objete konsolidacja:

Jednostka dominujaca:

e  Marvipol S.A.

Jednostki zalezne objgte konsolidacja metoda petna:
e JLR Polska Sp. zo.0.,

e JLR Centrum Sp. z 0.0.,

e Melody Park Sp. z o.0.,

e  Marvipol Development Sp. z 0.0.,

e  Mokotow Park Sp. z 0.0.,

e JLR Gdansk Sp. z o.0.,

e  Trinity Development Sp. z 0.0.
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Nastepujace jednostki zalezne zostaly objete konsolidacja po raz pierwszy w roku obrotowym
koniczacym si¢ 31 grudnia 2007 r., w zwiazku z objeciem kontroli przez jednostke dominujaca:

e JLR Gdansk Sp. z 0.0. — jednostka objgta skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
za okres od 1 stycznia 2007 r. do 31 grudnia 2007 r.,

e  Trinity Development Sp. z o0.0. — jednostka objeta skonsolidowanym sprawozdaniem

finansowym za okres od 1 stycznia 2007 r. do 31 grudnia 2007 r.

Dane identyfikujace bieglego rewidenta [podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych]|

Firma: KPMG Audyt Sp. z 0.0.

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Chtodna 51, 00-867 Warszawa

Numer rejestru: KRS 0000104753

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

Kapitat zaktadowy: 125.000 ztotych

Numer NIP: 526-10-24-841

KPMG Audyt Sp. z 0.0. jest wpisana na list¢ podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 458.

Podstawy prawne

Kapital zakladowy

Jednostka dominujaca zostata zalozona zgodnie z umowa Spétki z dnia 17 maja 1996 r. na czas
niecokreslony. W dniu 9 stycznia 2006 r. Zgromadzenie Wspdlnikow podjeto uchwate
o przeksztalceniu jednostki dominujacej w spotke akcyjna. Jednostka dominujaca dziata na
podstawie statutu z dnia 9 stycznia 2006 r.

Kapital zaktadowy jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2007 r., zgodnie z KRS, wynosit
7.182.840,00 ztotych i dzielit si¢ na 35.914.200 akcji o wartosci nominalnej 0,20 ztotych kazda.

Zgodnie z uchwala Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia
26 czerwca 2007 r. podwyzszono kapitat zaktadowy jednostki dominujacej do 6.237 tys. ztotych
w wyniku emisji 23.684 akcji serii B o warto$ci nominalnej 10,00 ztotych kazda.

28 czerwca 2007 r. Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o podziale dotychczasowych
akcji serii A 1 B o dotychczasowej jednostkowej warto$ci nominalnej 10,00 ztotych w ten
sposob, ze w miejsce kazdej dotychczasowej akcji utworzono 50 akcji o jednostkowej warto$ci
nominalnej 0,20 zlotych. W wyniku tego podziatu powstato 31.184.200 akcji o jednostkowe;j
wartoéci nominalnej 0,20 ztotych.

Po wyrazeniu zgody przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy oraz Rade
Nadzorcza w dniu 5 wrzesnia 2007 r. Zarzad Marvipol S.A. podjat uchwale o podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego jednostki dominujacej o kwote nie wyzsza niz 946.000 zlotych, tj. do
kwoty nie wyzszej niz 7.182.840,00 zlotych. W ramach kapitalu docelowego Marvipol S.A.
ztozyt Cosinda Holdings Limited z siedziba w Nikozji ofert¢ objgcia w drodze subskrypcji
prywatnej akcji serii C tj. 4.730.000 akcji zwyktych (nieuprzywilejowanych) na okaziciela.
Akcje serii C beda uczestniczyly w dywidendzie za rok obrotowy konczacy si¢ w dniu



RN

Grupa Kapitatowa Marvipol S.A.
Raport uzupeiniajqcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2007 r.

31 grudnia 2007 r. na takich samych zasadach jak wszystkie pozostate akcje jednostki
dominujacej. Cosinda Holdings Limited z siedziba w Nikozji przyjeta ofert¢ objecia wyzej
wymienionych akcji o warto$ci nominalnej 0,20 ztotych kazda. Zarejestrowanie podwyzszenia
kapitalu w Krajowym Rejestrze Sadowym nastgpito w dniu 12 listopad 2007 r.

W jednostce dominujacej wystgpowala nastgpujaca struktura wiasnosciowa wedlug stanu na
dzien 31 grudnia 2007 r.:

Wartosé Udzial

nominalna w kapitale

Liczba gloséw akcji zakladowym

Nazwa akcjonariusza Liczba akcji (w %) 7t '000 (w %)
Mariusz Ksiazek 29.625 82,49% 5.925 82,49%
Andrzej Nizio 1.559 4,34% 312 4,34%
Cosinda Holdings Limited 4.730 13,17% 946 13,17%
35914 100,00% 7.183 100,00%

1.4.2 Kierownik jednostki dominujacej
Funkcje kierownika jednostki dominujacej sprawuje Zarzad jednostki dominujace;j.

W sktad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2007 r. wchodzili:

e Mariusz Ksiazek — Prezes Zarzadu,
e Andrzej Nizio — Wiceprezes Zarzadu.
143 Przedmiot dzialalnoS$ci

Przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej zgodnie ze statutem jest w szczegolnosci:

zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek,

posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie,

rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych; roboty ziemne.

Przedmiotem dziatalnoséci jednostek zaleznych, wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej
zgodnie z umowa jest w szczegdlnosci:

e sprzedaz detaliczna hurtowa pojazdow mechanicznych i czg$ci zamiennych,
e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami na wlasny rachunek,
e zagospodarowanie, kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek.

1.5 Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
poprzedni rok obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy konczacy si¢ 31 grudnia 2006 r.
zostato zbadane przez KPMG Audyt Sp. z o0.0. i uzyskalo opini¢ bieglego rewidenta bez
zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostatlo zatwierdzone w dniu 3 wrze$nia 2007 r. przez
Walne Zgromadzenie.
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Bilans zamknigcia na dzien 31 grudnia 2006 r. zostal prawidtlowo wprowadzony do
dokumentacji konsolidacyjnej jako bilans otwarcia roku badanego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo ztozone w Sadzie Rejestrowym w dniu
14 grudnia 2007 r. oraz ogloszone w Monitorze Polskim B nr 640 z 17 kwietnia 2008 r.

Zakres prac i odpowiedzialnosci

Niniejszy raport zostal przygotowany dla Walnego Zgromadzenia Marvipol S.A. z siedziba
w Warszawie, ul. Stawki 3 A i dotyczy skonsolidowanego sprawozdania finansowego, na ktore
sktada si¢ skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2007 r., ktory po stronie
aktywow 1 pasywow wykazuje sumeg 382.827 tys. zlotych, skonsolidowany rachunek zyskow
i strat za rok obrotowy konczacy si¢ tego dnia wykazujacy zysk netto w kwocie
4.917 tys. ztotych, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy
konczacy sig tego dnia wykazujace zwigkszenie kapitalu wlasnego o kwote 7.649 tys. zlotych,
skonsolidowany rachunek przeptywow pienigznych za rok obrotowy konczacy si¢ tego dnia
wykazujacy zwigkszenie stanu §rodkéw pienigznych netto o kwote 12.257 tys. zlotych oraz
informacje objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawierajace opis
znaczacych zasad rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Jednostka dominujaca sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone
przez Uni¢ Europejska, na podstawie decyzji Walnego Zgromadzenia z dnia 28 czerwca 2007 r.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowa
zdnia 8 lutego 2008 r., zawarta na podstawie uchwaly Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 7 lutego 2008 r. odnos$nie wyboru podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdania finansowego.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do
postanowien rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci, norm wykonywania zawodu bieglego
rewidenta, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow w Polsce oraz
Migdzynarodowych Standardow Rewizji Finansowe;.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostalo przeprowadzone w siedzibie
jednostki dominujacej w okresie od 3 marca 2008 r. do 20 marca 2008 r. oraz od 5 maja 2008 r.
do 8 maja 2008 r.

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelna prezentacje
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczos$ci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez Uni¢ Europejska oraz
z innymi obowiazujacymi przepisami.

Naszym zadaniem bylo, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii i sporzadzenie
raportu uzupetiajacego, odnosnie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zarzad jednostki dominujacej ztozyl w dniu wydania niniejszego raportu oswiadczenie
o rzetelnosci 1 jasnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do
badania oraz niezaistnieniu zdarzen wplywajacych w sposob znaczacy na dane wykazywane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok badany.

W trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad jednostki dominujacej
udostegpnil nam wszelkie dokumenty i informacje niezbgdne do wydania opinii i przygotowania
raportu.
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KPMG Audyt Sp. z o.0., cztonkowie jej Zarzadu i organow nadzorczych oraz inne osoby
uczestniczace w badaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej
spetniaja wymog niezaleznos$ci od jednostek wchodzacych w sktad badanej Grupy Kapitatowe;.
Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostal w zaden sposob ograniczony. Zakres i sposéb
przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji roboczej,
znajdujacej si¢ w siedzibie KPMG Audyt Sp. z o.0.

Informacja o przeprowadzonych badaniach sprawozdan finansowych
jednostek objetych konsolidacja

Jednostka dominujaca

Sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej za rok obrotowy konczacy sig
31 grudnia 2007 r. zostato zbadane przez KPMG Audyt Sp. z 0.0., podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych nr 458, i uzyskato opinig bez zastrzezen.

Pozostale jednostki objete konsolidacja
Rodzaj opinii bieglego

Nazwa jednostki Podmiot uprawniony do badania _ Dzien bilansowy rewidenta
JLR Polska Sp. z o.0. KPMG Audyt Sp. zo.o. 31 grudnia 2007 r. bez zastrzezen
JLR Centrum Sp. z 0.0. KPMG Audyt Sp. zo.0. 31 grudnia 2007 r. bez zastrzezen
Melody Park Sp. z o.0. nie badane 31 grudnia 2007 r. n/d
Marvipol Development Sp. z o.0. nie badane 31 grudnia 2007 r. n/d
Mokotow Park Sp. z o.0. nie badane 31 grudnia 2007 r. n/d
JLR Gdansk Sp. z o.0. nie badane 31 grudnia 2007 r. n/d
Trinity Development Sp. z 0.0. nie badane 31 grudnia 2007 r. n/d

Sprawozdania finansowe nastgpujacych jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatlowej nie
podlegaly obowiazkowi badania za rok obrotowy konczacy sig 31 grudnia 2007 r.:

e  Melody Park Sp. z o.0.,

e  Marvipol Development Sp. z 0.0.,
e  Mokotéw Park Sp. z o.0.,

e JLR Gdansk Sp. zo.o0.,

e  Trinity Development Sp. z 0.0.
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Grupa Kapitatowa Marvipol S.A.
Raport uzupeiniajqcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2007 r.

Analiza finansowa Grupy Kapitalowe;j

Ogolna analiza skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowany bilans

AKTYWA 31.12.2007 % sumy 31.12.2006 % sumy
z1'000 bilansowej z1'000  bilansowej
Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate 26476 6,9 18 908 10,2
Warto$ci niematerialne 800 0,2 794 0,4
Przedptata z tytutu wieczystego uzytkowania 2 811 0,7 3070 1,6
Nieruchomosci inwestycyjne 7258 1,9 7062 38
Aktywo z tytulu zwrotu kosztow napraw gwarancyjnych 1987 0,5 1431 0,8
Pozostate inwestycje dtugoterminowe 291 0,1 50 -
Aktywa trwale razem 39623 10,3 31315 16,8

Aktywa obrotowe

Zapasy 286 304 74,8 114 050 61,2
Inwestycje krotkoterminowe 2962 0,8 2762 1,5
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 425 0,1 245 0,1
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 25 847 6,8 23058 12,4
Aktywo z tytutu zwrotu kosztow napraw gwarancyjnych 2354 0,6 1828 1,0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 25312 6,6 13 055 7,0
AKktywa obrotowe razem 343 204 89,7 154 998 83,2
SUMA AKTYWOW 382827 100,0 186 313 100,0
PASYWA 31.12.2007 Yo sumy 31.12.2006 Yo sumy
z1'000 bilansowej z1'000 bilansowej
Kapital wlasny
Kapitat zaktadowy 7183 1.9 6 000 32
Zyski zatrzymane 65 508 17,1 59 042 31,7
Kapital wlasny akcjonariuszy jednostki dominujacej 72 691 19,0 65042 349
Kapital wlasny razem 72 691 19,0 65 042 34,9
Zobowiazania
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych 47522 12,4 9 086 4,9
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 299 0,1 642 0,3
Pozostate zobowiazania 590 0,2 1432 0,8
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4697 1,2 5752 3,1
Rezerwy 1987 0,5 1431 0,8
Zobowiazania z tytulu obligacji 28 623 7,5 - -
Zobowiazania dlugoterminowe razem 83718 21,9 18 343 9,9
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 53 888 14,1 7 832 42
Zobowigzania z tytutu leasingu dochodowego 781 0,2 1141 0,6
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 4 - - -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 67173 17,5 47 557 25,5
Przychody przysztych okresow 98 379 25,7 44276 23,8
Rezerwy 3215 0,8 2122 1,1
Kontrakty terminowe 2978 0,8 - -
Zobowigzania krétkoterminowe razem 226 418 59,1 102928 55,2
Zobowigzania razem 310 136 81,0 121 271 65,1
SUMA PASYWOW 382 827 100,0 186313 100,0
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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Grupa Kapitatowa Marvipol S.A.
Raport uzupeiniajqcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2007 r.

1.01.2007 - o, przychodéw ze

1.01.2006 - o, przychodéw ze

31.12.2007 sprzedazy 31.12.2006 sprzedazy
z1'000 z1 '000
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi
Przychody netto ze sprzedazy 225091 98,6 219 852 99,6
Pozostate przychody 3269 1.4 912 0,4
228 360 100,0 220 764 100,0
Koszty dzialalnosci operacyjnej
Amortyzacja (1728) 0,8 (1061) 0,5
Zuzycie materialow i energii (4 306) 1,9 (10 422) 4,7
Ustugi obce (40 255) 17,6 (59911) 27,1
Koszty $wiadczen pracowniczych (14 862) 6,5 (11 407) 5,2
Pozostate koszty operacyjne (6 905) 3,0 (6 185) 2,8
Warto$¢ sprzedanych towarow i materiatow (149 105) 65,3 (99 944) 453
(217 161) 95,1 (188 930) 85,6
Zyski z inwestycji 448 0,2 1642 0,7
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 11 647 5,1 33 476 15,1
Koszty finansowe (5209) 2,3 (1378) 0,6
Koszty finansowe netto (5209) 2,3 (1378) 0,6
Zysk przed opodatkowaniem 6438 2,8 32098 14,5
Podatek dochodowy (1521) 0,7 (6411) 2,9
Zysk netto za rok obrotowy 4917 2,1 25687 11,6
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Grupa Kapitatowa Marvipol S.A.
Raport uzupeiniajqcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2007 r.

Wybrane wskazniki finansowe

2007 2006

1. Rentowno$¢ sprzedazy netto
zysk netto x 100% 2,1% 11,6%

przychody netto
2. Rentownos¢ kapitalu wlasnego

zysk netto x 100% 7,3% 65,3%
kapital wlasny - zysk netto

3. Szybkos¢ obrotu naleznoSci

naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto x 365 dni 28 dni 31 dni

przychody netto
4. Stopa zadluzenia

zobowiazania x 100% 81,0% 65,1%

suma pasywow
5. Wskaznik plynnosci

aktywa obrotowe 1,5 1,5

zobowigzania krotkoterminowe

e Przychody netto obejmuja przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw i materiatow.
e Naleznoséci z tytulu dostaw i1 ushug brutto stanowia naleznosci z tytulu dostaw i ustug, bez
uwzglednienia odpisow aktualizujacych ich warto$¢.

Interpretacja wskaznikow

Rentownos$¢ sprzedazy netto i rentownos$¢ kapitalu wlasnego ulegly pogorszeniu
w poroéwnaniu z rokiem 2006 gldéwnie w wyniku istotnie nizszej wartosci sprzedazy mieszkan
rozpoznanej w rachunku zyskow i strat. Zmiana ta wynika ze stosowanych przez Grupg zasad
rachunkowosci, zgodnie z ktorymi sprzedaz mieszkan jest rozpoznawana w chwili przekazania
kluczy nabywcom. Wigkszos¢ projektéw deweloperskich realizowanych w badanym roku na
dzien bilansowy byla jeszcze w toku, co przelozylo si¢ na znaczny wzrost wartosci zapasOw
w bilansie Grupy.

Szybkos¢ obrotu naleznosci ulegla nieznacznemu polepszeniu w wyniku poprawy ich
sciagalnosci.

Stopa zadluzenia ulegla pogorszeniu w poréwnaniu z poprzednim rokiem. Glownymi
czynnikami majacymi wplyw na t¢ zmiang sa: nizszy zysk netto wypracowany w badanym
roku, wysokie saldo przychodow przysztych okreséw wynikajace z wptat nabywcow zgodnych
z umowami przedwstgpnymi nabycia mieszkan oraz zwigkszenie zobowiazan z tytulu kredytow
bankowych i obligacji zamiennych na akcje, ktorymi Grupa finansuje zakup gruntéw pod nowe
projekty deweloperskie i dziatalno$¢ operacyjna.

Wskaznik plynnosci pozostal na niezmienionym poziomie w poréwnaniu do roku
poprzedniego.
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Grupa Kapitatowa Marvipol S.A.
Raport uzupeiniajqcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2007 r.

Czes¢ szczegolowa raportu

Zasady rachunkowosci
Jednostka dominujaca posiada aktualna dokumentacj¢ opisujaca stosowane w Grupie
Kapitatowej zasady rachunkowosci, przyjete przez Zarzad jednostki dominujace;j.

Przyjete zasady rachunkowos$ci zostaly przedstawione w informacjach objasniajacych do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie wymaganym przez Mi¢dzynarodowe
Standardy Sprawozdawczos$ci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unig Europejska.

Jednostki wchodzace w sktad Grupy Kapitatlowej stosuja jednakowe zasady rachunkowosci,
zgodne z zasadami stosowanymi przez jednostke dominujaca.

Sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
zostaly sporzadzone na ten sam dzien bilansowy, co sprawozdanie finansowe jednostki
dominujace;.

Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. zostato
sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktore
zostaly zatwierdzone przez Unig¢ Europejska i innymi obowigzujacymi przepisami.

Podstawe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowita dokumentacja
konsolidacyjna sporzadzona na podstawie wymogow rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki
i zaklady ubezpieczen sprawozdania finansowego jednostek powiazanych (Dz. U. z 2001 r.,
nr 152, poz. 1729).

Metodologia konsolidacji
Zastosowana metodologia konsolidacji zostata przedstawiona w nocie 3 informacji
objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Wartos¢ firmy z konsolidacji
Sposob ustalenia wartosci firmy z konsolidacji zostatl przedstawiony w nocie 3 informacji
objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Konsolidacja kapitalow i ustalenie udzialow mniejszosci
Kapitatem zaktadowym Grupy Kapitatowe;j jest kapitat zaktadowy jednostki dominujace;j.

Wyliczenia pozostatych sktadnikéw kapitalu wlasnego Grupy Kapitalowej dokonano poprzez
dodanie do poszczegolnych sktadnikdéw kapitatu wiasnego jednostki dominujacej odpowiednich
sktadnikow kapitatu wlasnego jednostek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, odpowiadajacych procentowemu udzialowi jednostki dominujacej w kapitale
wlasnym jednostek zaleznych wedlug stanu na dzien bilansowy.

Do kapitatu wlasnego Grupy Kapitatlowej wlaczono tylko te czgsci odpowiednich sktadnikow

kapitatu wlasnego jednostek zaleznych, ktore powstaty od dnia objecia kontroli nad nimi przez
jednostke dominujaca.
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Grupa Kapitatowa Marvipol S.A.
Raport uzupeiniajqcy opinie z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2007 r.

Wylaczenia konsolidacyjne
Dokonano wylaczen konsolidacyjnych dotyczacych wewnatrzgrupowych rozrachunkow.

Podczas konsolidacji dokonano wytaczen dotyczacych sprzedazy pomiedzy jednostkami Grupy,
pozostatych wewnatrzgrupowych przychodéw 1 kosztdéw operacyjnych oraz kosztow
1 przychodow finansowych.

Dane, stanowiace podstawe do wylaczen, uzyskano z ksiag rachunkowych Marvipol S.A. (lub
jednostek zaleznych) i uzgodniono z informacjami uzyskanymi od jednostek zaleznych.

Informacja objasniajagca do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

Dane zawarte w informacjach objasniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zawierajacych opis znaczacych zasad rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace, zostalty
przedstawione we wszystkich istotnych aspektach kompletnie i prawidtowo. Dane te stanowia
integralng cze$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej

Sprawozdanie z dzialalno$ci Grupy Kapitatowej uwzglednia, we wszystkich istotnych
aspektach, informacje, o ktéorych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzeniu
Ministra Finansow z dnia 19 pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych (Dz. U. z 2005 r., nr 209,
poz. 1744) i sa one zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Informacja o opinii niezaleznego bieglego rewidenta
W oparciu o przeprowadzone badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2007 r. wydalismy opini¢ bez zastrzezen.

Biegly rewident nr 10077/7447 Za KPMG Audyt Sp. z 0.0.

Krzysztof Wasilewski ul. Chtodna 51, 00-867 Warszawa
Biegly rewident nr 90060/7496
Wojciech Stopka, Czlonek Zarzadu

Warszawa, 21 lipca 2008 r.
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