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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Marvipol S.A.

Opinia na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy  badanie zatgczonego  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej Marvipol S A. (,Grupa Kapitatowa”), w ktorej Jednostka
Dominujacg jest Marvipol S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 32 (,Jednostka
Dominujgca”), na ktore sktada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 r., skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodoéw, zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym, skonsolidowany
rachunek przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do
31 grudnia 2016 r. oraz informacje objasniajgce.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelng
prezentacje tego  skonsolidowanego  sprawozdania finansowego  zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi
w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i innymi obowigzujacymi przepisami prawa
oraz sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej. Zarzad Jednostki
Dominujacej jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za
niezbedng aby sporzadzane skonsolidowane sprawozdania finansowe byly woine od
istotnych nieprawidtowosci powstatych wskutek celowego dziatania lub biedu.

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
Jednostki Dominujgcej oraz czionkowie jej Rady Nadzorczej sg zobowigzani do
zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej spetniaty wymagania przewidziane w tej ustawie.

Spoika zarejestrowans w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

KRS: 0000402544

NIP: 525-25-23-102

REGON: 145884054 1




Odpowiedzialno$é biegtego rewidenta

Naszym zadaniem jest wyrazenie opinii 0 tym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na podstawie przeprowadzonego przez nas badania. Badanie
przeprowadziliSmy stosownie do postanowier rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci
oraz Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardow Badania wydanych przez Rade Migedzynarodowych Standardow Rewizji
Finansowej i Ustug Atestacyjnych (IAASB) | przyjgtych 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 sposéb, aby uzyskaé racionaing pewnosc, ze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztaicenia.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowodow badania
w zakresie kwot i ujawnien zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Doboér procedur zalezy od 0sgdu biegtego rewidenta, w tym oceny ryzyka wystapienia
w  skonsolidowanym  sprawozdaniu finansowym  istotnego  znieksztalcenia
spowodowanego celowym dziataniem lub bledem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegty
rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej w zakresie dotyczgcym
sporzgdzania i rzetelnej prezentacji przez Jednostke Dominujacg skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w celu zaplanowania stosownych do okolicznosci procedur
badania, nie zas w celu wyrazenia opinii o skutecznosci dziatania kontroli wewnetrznej.
Badanie obejmuje takze oceng odpowiednio$ci przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci, racjonalnosci szacunkow dokonanych przez Zarzad Jednostki
Dominujacej, jak rowniez oceng ogolnej prezentaci skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Uwazamy, ze uzyskane Przez nas dowody badania stanowig wystarczajacg
i odpowiednig podstawe do wyrazenia opinii.

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

a) przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowe;j Grupy
Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2016 r., jak tez jej wynik finansowy za rok
obrotowy konczacy sie tego dnia, zgodnie z majagcymi zastosowanie
Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Migdzynarodowymi
Standardami  Sprawozdawczosci Finansows] oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiegj
i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci Grupy Kapitatowej, oraz

b) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe Kapitatowg przepisami
prawa.
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Szczegdline objasnienia na temat innych wymogoéw prawa i regulacji
Sprawozdanie z dziafalnosci Grupy Kapitatowey

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje
sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci potwierdzamy, ze informacje zawarte
W sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] uwzgledniaja, we wszystkich
istotnych aspektach, postanowienia art. 55 ust. 2a w powigzaniu z art. 49 ustawy
0 rachunkowosci oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Finansow z 19 lutego 2009 r.
w sprawie informacji biezacych | okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow warto$ciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informaciji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdgcego panstwem czionkowskim
(Dz. U.z2014 r. poz. 133 z pozniejszymi zmianami), zwanego dalej ,rozporzadzeniem”
i sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto informujemy, iz w $wietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
nie stwierdzilismy istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy
Kapitalowej. Zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci oraz rozporzadzenia
potwierdzamy rowniez, ze o$wiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego,
stanowigce wyodrebniong czesé sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej,
zawiera informacje wymagane na podstawie rozporzgdzenia i innych obowigzujgcych
przepisow prawa oraz, ze informacje te, we wszystkich istotnych aspektach, sg zgodne
z majgcymi zastosowanie przepisami i z informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Biegly rewident nr 11505

Jedrzej Szalacha

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie w imieniu

CSWP Audyt Spétka 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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zarok obrotowy koniczacy sig 31 grudnia 2016 .

CZESC OGOLNA RAPORTU

Dane identyfikujgce i podstawowe informacje o Grupie
Kapitatowej i Jednostce Dominujacej

Nazwa, forma prawna i siedziba Jednostki Dominujacej

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

Podstawa prawna dziatalnosci Jednostki Dominujacej

Jednostka Dominujgca powstata w wyniku przeksztatcenia w spotke akcyjng jej
poprzednika prawnego -~ Marvipol Sp. z o0.0. utworzonej 17 maja 1996 r.
Przeksztaicenia dokonano na podstawie uchwaty Wspoinikéw Marvipol Sp. z o.0.
zdnia 9 stycznia 2006 r. Marvipol S.A. zostata zarejestrowana w dniu
15 lutego 2006 r. w Sadzie Gospodarczym dla m.st. Warszawy, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000250733.
Jednostka Dominujgca zostala utworzona na czas nieoznaczony i prowadzi
dziatalno$c¢ na podstawie statutu z dnia 9 stycznia 2006 r. z pézniejszymi zmianami.

Rejestracja Jednostki Dominujacej dla celéw rozliczen skarbowych
i celow statystycznych

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

Kapitat zakladowy Jednostki Dominujqgcej

Zarejestrowany kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgcej na dzien 31 grudnia 2016 r.
wynosit 8.310.370,40 ziotych i dzielit sie na 41.551.852 akcje o wartosci nominainej
0,20 ztotych kazda.

Zarzad Jednostki Dominujacej
Funkcje kierownika Jednostki Dominujgcej sprawuje Zarzad.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. w sktad Zarzgdu Jednostki Dominujgcej wechodzili:

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

W ciggu roku obrotowego oraz po jego zakonczeniu do dnia sporzadzenia
niniejszego raportu nie nastapity zmiany w zarzgdzie Jednostki Dominujace;j.
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Grupa Kapitalowa Marvipol S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zarok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 .

Informacje o jednostkach wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej

Na dzien 31 grudnia 2016 r. w skiad Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. wchodzity
nastepujace jednostki:

» Marvipol S.A. ~ Jednostka Dominujaca,

» Prosta Tower Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100% (Prosta 32 Sp.z 0.0. -

jednostka zalezna w 100% od Marvipol S.A. ~ posiada 100% udziatow),

Mokotéw Park Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

Prosta 32 Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

Marvipol TM Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

British Automotive Polska S.A. - jednostka zalezna w 100%,

British Automotive Centrum Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

British Automotive Gdansk Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

British Automotive Lodz Sp. z 0.0. —jednostka zalezna w 100%,

AML Polska Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

M Automotive Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

l.otus Warszawa Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

Marvipol Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. (dawniej

Marvipol Property Sp. z 0.0.) — jednostka zalezna w 100% (Marvipol TM Sp. z 0.0.

jest komandytariuszem z 99% udziatem w zysku i Marvipol Development 1

Sp. zo0.0. jest komplementariuszem z 1% udziatlem w zysku — obie jednostki

bezposrednio zalezne w 100% od Marvipol S.A)),

e British Automotive Supply Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100% (Marvipol S A.

posiada w tej jednostce 0% udziatdw, 100% udziatéw posiada British Automotive

Polska S.A. - jednostka zalezna w 100% od Marvipol S.A)),

Marvipol Estate Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

Central Park Ursynéw 1 Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

Central Park Ursynéw 2 Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. (dawniej Gdanski City Center Sp. z 0.0.) —

jednostka zalezna w 100%,

e Marvipol Development 2 Sp. z o.0. (dawniej Projekt 02 Sp. z 0.0.) - jednostka
zalezna w 100%,

* Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. (dawniej Projekt 01 Sp. z 0.0.) — jednostka
zalezna w 100%,

* Marvipol Development 4 Sp. z 0.0. (dawniej Projekt 08 Sp. z 0.0.) — jednostka
zalezna w 100%,

* Marvipol Development 5 Sp. z 0.0. (dawniej Projekt 05 Sp. z 0.0.) — jednostka

zaleznaw 100%,

Projekt 03 Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

Projekt 06 Sp. z 0.0. ~ jednostka zalezna w 100%,

Projekt 07 Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

Projekt 09 Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100%,

Projekt 010 Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

MVP Logistics S.A. (dawniej Projekt 011 S.A)) —jednostka zalezna w 100%,

Riviera Park Sp. z 0.0. (dawniej Projekt 04 Sp. z0.0.) - jednostka zalezna w 100%,

Bemowo Residence Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100%,

British Motor Club Sp. z 0.0. — jednostka zalezna w 100% (Marvipol S.A. posiada

w tej jednostce 0% udziatow, 100% udziatow posiada British Automotive

Polska S.A. - jednostka zalezna w 100% od Marvipol S.A).
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Grupa Kapitalowa Marvipol S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zarok obrotowy koriiczacy sie 31 grudnia 2016 .
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Wszystkie powyzsze jednostki zostaly objete skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. sporzadzonym za rok obrotowy

od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. przy zastosowaniu metody konsolidacji
peinej.

W poréwnaniu ze stanem na dzien 31 grudnia 2015 r., na ktory zaprezentowano
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dane poréwnawcze nastgpity
nastgpujace zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej:

» Nastapito potaczenie Marvipol TM Sp. z 0.0. ze spotkami P.Z.-BUD Sp. z 0.0.,
Verbis GAMMA Sp. z 0.0. i Verbis GAMMA Bis Sp. z 0.0, przy czym Marvipol TM
Sp. z 0.0. byt jednostkg przejmujacq a pozostale z wymienionych spotek
jednostkami przejmowanymi. Polaczenie zostato zarejestrowane w KRS w dniu
8 grudnia 2016 .

o W trakcie 2016 r. utworzono nastgpujace spdtki: Marvipol Development 4
Sp. zo.0. (dawniej Projekt 08 Sp. z c.0.), Projekt 06 Sp. z 0.0., Projekt 07
Sp. z 0.0, Projekt 09 Sp. z 0.0., Projekt 10 Sp. z 0.0., MVP Logistics S.A. (dawniej
Projekt 011 S.A.) oraz Bemowo Residence Sp.zo.0.
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Grupa Kapitalowa Marvipol S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zarok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 .

Informacje o badaniu sprawozdar
wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej

finansowych jednostek

Przeprowadzilismy badanie sprawozdania finansowego Jednostki Dominujgce;
Marvipol S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. i w dniu
28 marca 2017 r. wydalismy o tym sprawozdaniu opinie bez zastrzezen.

Przeprowadzilismy badania sprawozdan finansowych ponizej wymienionych
jednostek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za rok
obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. Informacje o datach i rodzaju

wydanych opinii s3 zamieszczone w ponizszej tabeli:

Nazwa jednostki zaleznej

Data opinii

Rodzaj wydanej
opinii

Prosta Tower Sp. z 0.0.

Mokotéw Park Sp. z o.0.

Prosta 32 Sp. z 0.0.

Marvipol TM Sp. z 0.0.

British Automotive Poiska S A.
British Automotive Centrum Sp. z o.0.
British Automotive Gdarisk Sp. z 0.0.
British Automotive £.6dz Sp. z 0.0.
AML. Poiska Sp. z 0.0.

M Automotive Sp. z 0.0.

Lotus Warszawa Sp. z o.0.

Mavripol Development 1 Sp. z 0.0. Sp.k. na dzier sporzgdzenia niniejszego raporiu opinia nie wydana

Central Park Ursynéw 1 Sp. z 0.0.
British Automotive Supply Sp.z 0.0.
Marvipol Estate Sp. z0.0.

Central Park Ursynéw 2 Sp. z 0.0.
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.
Marvipol Development 2 Sp. z 0.0.
Marvipol Development 3Sp. z 0.0.
Marvipol Development 4 Sp. z 0.0.
Marvipol Development 5 Sp. z 0.0.
Projekt 03 Sp. z 0.0.

Projekt 06 Sp. z 0.0.

Projekt 07 Sp. z 0.0.

Projekt 09 Sp. z 0.0.

Projekt 010 Sp. z 0.0.

MVP Logistics S.A.

Riviera Park Sp. z 0.0.

Bemowe Residence Sp. z 0.0.
British Motor Club Sp. z ¢.0.

15 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.

na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu opinia nie wydana

23 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.

7 marca 2017 r.
7 marca 2017 r.
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane
nie badane

bez zastrzezen
bez zastrzezen
bez zastrzezen
nie dotyczy
bez zastrzezen
bez zastrzezen
bez zastrzezen
bez zastrzezen
bez zastrzezen
bez zastrzezen
bez zastrzezen
nie dotyczy
bez zastrzezen
bez zastrzezen
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy
nie dotyczy

W odniesieniu do jednostkowych sprawozdan finansowych jednostek zaleznych
objetych  skonsolidowanym  sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowe;j
Marvipol S.A. za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r., ktére nie
podlegaty badaniu przez bieglego rewidenta, zaplanowali$my i przeprowadzilismy
procedury pozwalajgce na wyrazenie opinii o tym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.
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Grupa Kapitalowa Marvipol S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zarok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 r.

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
rok poprzedzajacy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za
poprzedni rok obrotowy, tj. za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2015 r., zostato
zbadane przez CSWP Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.,
aopinia niezaleznego biegtego rewidenta z dnia 21 marca 2016 r. nie zawierata
zastrzezen oraz zawierata uzupeiniajgce objasnienie nastepujacej tresci:

Nie  zglaszajagc zastrzezen do prawidlowosci i rzetelnosci zbadanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zwracamy uwage, iz skonsolidowane
sprawozdanie finansowe obejmuje takze sprawozdania finansowe jednostek
zaleznych, ktére nie zostaly zbadane, co nie narusza przepisow ustawy
o rachunkowosci. W odniesieniu do sprawozdan finansowych, ktére nie zostaty
zbadane zastosowano procedury rewizyjne, pozwalajgce wyda¢ nam opinie
0 skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowe;j.”.

Walne Zgromadzenie Jednostki Dominujgcej w dniu 28 czerwca 2016 r. zatwierdzito
skonsolidowane sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zostato ztozone
w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 30 czerwca 2016 .

Bilans zamkniecia na koniec poprzedniego roku obrotowego zostat prawidtowo
wprowadzony do ksigg jako bilans otwarcia roku badanego.

Dane identyfikujagce podmiot uprawniony i kluczowego
biegtego rewidenta
Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

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

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

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

Wpis na listg podmiotoéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych: nr 3767
Kluczowy biegly rewident
Jedrzej Szalacha, biegty rewident nr 11505
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Grupa Kapitalowa Marvipol S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zarok obrotowy konczacey sie 31 grudnia 2016 r.

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

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

Terminy badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego w siedzibie Jednostki
Dominujgcej byty nastepujace:

» Od 28 listopada do 2 grudnia 2016 r. — badanie wstepne,
» Od 30 stycznia do 28 marca 2017 r. — badanie korcowe.

CSWP Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., kluczowy biegty
rewident oraz osoby uczestniczace w badaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowe] spefniaja wymog niezaleznosci w  stosunku
do wszystkich jednostek Grupy Kapitalowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 | 4 ustawy
zdnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzgdzie, 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 Migdzynarodowa Federacje Ksiegowych
i przyjetego uchwaty Krajowe; Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 13 czerwca 2011
roku.
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Il.  CZESC ANALITYCZNA RAPORTU

1. Dane finansowe Grupy Kapitatlowej
1.1.  Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

udziat % udziat %
31.12.2018 w sumie 31.12.2015 W sumie
wtys. 2zl bilansowej witys. 2t bilansowej
Aktywa
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale 29 095 3 53 142 6
Wartosci niematerialne 808 - 888 -
Prawa wieczystego uzytkowania grunéw 3056 - 3131 1
Nieruchomosci inwestycyjne - - 78 678 9
Aktywo z tytutu zwrotu kosztow napraw gwarancyjnych 6397 1 4099 -
Pozostate naleznosci diugoterminowe 75 - 840 -
Pozostate inwestycje dtugoterminowe 160 - 33 460 4
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 151 1 24799 3
Aktywa trwale razem 47 742 5 199 037 23
Aktywa obrotowe
Zapasy 71911 7 445 445 52
Inwestycje krotkoterminowe - - 9 000 1
Naleznosci z tytulu podatku dochodowego 292 - 908 -
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale 70 668 7 48 043 6
Aktywo z tytutu zwrotu kosztéw napraw gwarancyjnych 7 941 1 5384 1
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 105 060 11 155 372 17
Aktywa obrotowe razem 256 872 26 664 152 77
Aktywa przeznaczone do wydzielenia 664 238 69 - -
Aktywa razem 967 852 100 863 189 100
uclzial % udziat %
31.12.20186 W sumie 31.12.2015 W sumie
wtys. zt  bilansowej wtys. 2t bilansowej
Kapitat wiasny i zobowigzania
Kapitat wlasny
Kapitat zaktadowy 8 310 1 8310 1
Kapitat zapasowy 268 346 28 268 346 31
Kapitat rezerwowy 44 831 4 17 059
Zyski zatrzymane 69 018 7 32 343 4
Kapital wlasny akejonariuszy jednostki dominujgcej 380 505 40 326 058 38
Udzialy mniejszosci - - - -
Kapitat wlasny razem 399 506 40 326 058 38
Zobowiazania
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 76 896 8 60 396 7
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 80 - 872 -
Pozostale zobowigzania - - 2143 -
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego 2 891 - 49 630 6
Rezerwy 6 397 1 4 099 -
Zobowiazania z tytutu obligacii - - 137 906 16
Zobowiazania dlugoterminowe razem 86 264 9 254 846 29
Zobowiazania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek - - 33476 4
Zobowiazania z tytulu leasingu finansowego 54 - 934 -
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 4 965 - 204 -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 154 900 16 125711 15
Przychody przysztych okresow 190 - 95 818 11
Rezerwy 8 037 1 5499 1
Zobowigzania z tytutu obligacii - - 20 643 2
Zobowigzania krétkoterminowe razem aeg14s 17 282285 33
Zobowiazania razem 254 410 26 637 131 62
Zobowiazania przeznaczone do wydzielenia 322 937 34 - -
Kapital wiasny i zobowiazania razem 967 852 100 863 189 100
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Grupa Kapitatowa Marvipol S.A.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za rok obrotowy koriczgey sie 31 grudnia 2016 r.

1.2. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne

Amortyzacja

Zuzycie materialow i energii

Usiugi obce

Koszty $wiadczen pracowniczych
Warto$¢ sprzedanych towaréw i ustug
Pozostale koszty operacyjne

Zyski z inwestycji

Wynik na zbyciu akcji wlasnych
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych

Zysk na dziatalnosci operacyjnej
Koszty finansowe
Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk netto z dziatainosci kontynuowanej

Dzialalnos$¢ zaniechana

Zysk netto z dziatalnosci zaniechanej
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych
Zysk netto

Catkowite dochody ogétem

Dane przeksztatcone

1.01.2016 - udzial % w 1.01.2015 - udziat % w
31.12.2016 przychodach 31.12.2015 przychodach ze
wtys. zl  ze sprzedazy w tys. zt sprzedazy
653 868 100 411 451 100
3737 1 2 305 1
€57 605 101 413 756 101
(607) - (750) -
(1895) - (1774) )
(36 654) (6) (15 672) (4)
(12 628) (2) (11 490) 3)
(539 188) (83) (345 858) (84)
(7 543) (1) (7 842) (2)
977 - 414 -

- - (363) -

- - (132) -

60 057 9 30 289 7
{1661) - (2 046) -
58 396 9 28 243 7
(11 663) (2) (3201) (1)
46 733 7 25042 6
22 285 3 3623 1

- - 3678 1

69 018 10 32 343 8
69 018 10 32 343 8
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2. Analiza danych finansowych Grupy Kapitatowej

2016 2015 2014

1. Rentownosé sprzedazy netto

zysk netto x 100% 7.9% 4.7% 6,4%
przychody ze sprzedazy netto

2.  Rentownos¢ kapitalu wiasnego

2ysk netto x 100% 21.5% 11,0% 19,6%
kapitat wlasny - zysk netto

3. Rentownos¢ aktywéw ogélem

Zysk netto x 100% 71% 3,7% 5,8%
suma aktywow

4. Szybkosé rotacji zapasow

zapasy x_ 365 dni 176 dni 237 dni 256 dni
przychody netto

5. Szybkosé rotacji naleznosci

naleznosci z tytulu dostaw i ustug x 365 dni 18 dni 8 dni 22 dni

przychody netto
6.  Szybkos¢ rotacji zobowigzan

zobowigzania z tytulu dostaw | ustug x 365 dni 60 dni 31 dni 30 dni
przychedy netto

7.  Stopa zadiuZenia

zobowigzania i rezerwy na zobowigzania x 100% 58,7% 62,2% 64,8%
suma pasywow

8.  Wskaznik plynnosci
aktywa obrotowe 25 2.4 2,2

zobowigzania krotkoterminowe

9. Wskaznik plynnosci szybkiej
aklywa obrotowe - zapasy 16 1.2 0,7

zobowigzania krétkoterminowe - przychody przysziych okreséw

Obserwowana poprawa wskaznikow rentownosci w poréwnaniu z rokiem ubieglym jest
efektem wyzszego zysku netto wypracowanego przez Grupe w badanym roku gfownie
wwyniku  znacznie wigkszego wolumenu i wartosci sprzedazy w segmencie
motoryzacyjnym, sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej oraz rozpoznania zysku
z dziatalnosci jednostki wspotkontrolowanej Industrial Center 37 Sp. z 0.0., kiora
zrealizowata i czesciowo skomercjalizowata inwestycje w postacie obiektu magazynowo —
logistycznego. W segmencie deweloperskim Grupa przede wszystkim kontynuowata
sprzedaz mieszkan w inwestycji Central Park Ursynéw. Jak wspomniano powyzej, w trakcie
2016 roku Grupa Kapitatowa zbyta nieruchomosé inwestycyjng w postaci budynku biurowego
w wyniku czego nastgpito zaniechanie przez Grupe dziatalnosci zwigzanej z najmem.
Ponadto na koniec badanego roku Grupa zaprezentowata caly segment deweloperski jako
aktywa i zobowigzania przeznaczone do wydzielenia w zwigzku z prowadzonym procesem
podziatu Grupy, co zostato opisane szczegotowo w nocie 37 informacji objasniajacych. Dane
poréwnawcze zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow
zostaly adekwatnie przeksztalcone. W celu zapewnienia poroéwnywalnosci, wskazniki
zaprezentowane powyzej uwzgledniajg dane dotyczace dziatalnosci kontynuowane;
i zaniechanej.
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Wahania wskaznika szybkosci rotacji zapaséw wynikajg glownie z nieregularnosci
przychodéw ze sprzedazy Grupy Kapitalowej w segmencie deweloperskim, co jest
charakterystyczne dla tej branzy, z uwagi na specyficzne zasady rozpoznawania przychodu
w chwili wydania lokali nabywcom.

Stopa zadtuzenia i wskazniki plynnosci pozostajg na podobnym poziomie w poréwnaniu
z ubiegtym rokiem.

12
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CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

Zakres badania

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

Na skonsolidowane sprawozdanie finansowe sktada sie skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 r.,
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow, zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym, skonsolidowany rachunek przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. oraz
informacje objasniajace.

Nie nastgpily ograniczenia zakresu badania, za$ Zarzad Jednostki Dominujacej zlozyt
i udostepnit wszystkie zadane przez biegtego rewidenta os$wiadczenia, wyjasénienia,
dokumenty i informacje.

Zasady rachunkowosci i okres obrotowy Grupy Kapitatowej

Z uwagi na to, ze niektére jednostki wchodzace w sklad Grupy Kapitatowej stosuja
zasady (polityke) rachunkowosci inne od zasad (polityki) rachunkowosci Jednostki
Dominujacej, dokonano stosownego przeksztatcenia danych finansowych takich
jednostek na potrzeby sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
dostosowujac je do zasad (polityki) rachunkowosci Jednostki Dominujgce;.

Skensolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe jednostek
wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do
31 grudnia 2016 r. W przypadku jednostek, ktorych rok obrotowy jest inny dane
finansowe objete konsolidacjg zostaty dostosowane do okresu, za ktéry sporzgdzono
skonsolidowane sprawozdarnie finansowe.

13
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3. Informacja o dokumentacji konsolidacyjnej

Zarzad Jednostki Dominujgcej przedstawit kompletng i poprawng dokumentacje
konsolidacyjng zawierajaca:

sprawozdania finansowe wszystkich jednostek wechodzacych w skiad Grupy
Kapitatowej,

kalkulacje dotyczace konsolidacji kapitatow i ustalenia udziatéw niekontrolujgcych,

zestawienia dokonanych korekt i wytgczen niezbednych do sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym zwlaszcza: wartosci nabycia
udziatbw posiadanych przez Jednostke Dominujgcg w jednostkach zaleznych oraz
czesci aktywow netto jednostek zaleznych odpowiadajgcej udzialowi Jednostki
Dominujgcej we whasnosci tych jednostek; wzajemnych rozrachunkow (naleznosci
i zobowigzan) oraz obrotow wewnetrznych (przychodéw i kosztéw) jednostek
objetych konsolidacjg; dokonanych wytjczen wynikow niezrealizowanych przez
jednostki objete konsolidacjg, zawartych w wartosci aktywbw oraz z tytutu
dywidend,

obliczenia wartosci firmy.

Biegty rewident nr 11505

Jedrzej Szalacha

Kiuczowy biegty rewident
przeprowadzajgcy badanie w imieniu

CSWP Audyt Spdtka 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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