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1. Informacje o jednostce
(a) Charakterystyka jednostki

Marvipol S.A. jest Spotk akcyjm zarejestrowamw Polsce. Siedziba Spéiki miei sie w Warszawie 00-193, przy
ulicy Stawki 3A.

Spotka Marvipol S.A. zostata zarejestrowana w KRS w dniu 15 lutego 2006 d. nponerem 0000250733 po
przeksztalceniu ze Spoétki z ogranicaondpowiedzialnécia Marvipol Sp. z 0.0., ktéra rozpoeln dziatalngé
gospodarczw 1996 r. i byta wpisana do KRS pod numerem 00000988R&ka Marvipol S.A. zostata utworz¢
na czas nieoznaczony.

(b) Struktura kapitatu zaktadowego

Szczegoty dotycace ilosci i wartosci nominalnej akcji na dzie 31 grudnia 2007 roku przedstawiono w nocie 21
sprawozdania finansowego.

(c) Zarzad Spéiki
W 2007 roku Zargd Spotki sktadat siz nast¢pujacych osob:

* Mariusz Ksizek - Prezes Zagru,
« Andrzej Nizio - Wiceprezes Zadu.

(d) Zasady powotywania i odwotywania Cztonkéw Zargdu

Zarzad sktada si z dwoch do piciu 0séb, przy czym w przypadku Zadu wieloosobowego Zasd sklada sj z
Prezesa Zanrlu oraz Wice Prezesa Zadu i/lub cztonkéw Zargdu. Liczke cztonkéw Zaradu ustala Walne
Zgromadzenie. Zgodnie z postanowieniami Statutu Zadielom przyznano uprawnienia osobiste do powotywania i
odwolywania okrélonej liczby cztonkéw Zaradu, ktdre trwag tak diugo jak obydwaj Zalpyciele lub jeden z nich
posiadaj akcje reprezentagce co najmniej 35% kapitatu zakladowego Spéikislideylko jeden z Zataycieli
pozostanie jej akcjonariuszem posiaggm akcje reprezentgge co najmniej 35% kapitatlu zakladowego, ten
Zalozyciel, ktory pozostal jej akcjonariuszemedrie wykonywat uprawnienia osobiste do powotywania i
odwotywania okrélonej liczby cztonkéw Zarzdu. W przypadku Zargdu dwuosobowego, Prezesa Zgata i Wice
Prezesa Zaru powotup i odwoluja Zatozyciele dziatagc tacznie, poprzez pisemnéwiadczenie zieone Spotce.
Jesli Zatlozyciele nie g w stanie powotéd wspélnie Prezesa lub Wice Prezesa Zdzw terminie jednego miegia

od zagcia zdarzenia powodagego konieczn& dokonania wyboru, wybér jest dokonywany przez Walne
Zgromadzenie. 38 Zarzad jest trzyosobowy lub czteroosobowy, trzeciego oraz czwartego cztonkadZiang/biera
Walne Zgromadzenie. dé Zarzad jest pecioosobowy Zalayciele powotuy i odwoluja, oprocz Prezesa i Wice
Prezesa, tale jednego czionka Zagdu, przy czym jéli nie sa w stanie powota wspdlnie takiego czionka Zagdu

w terminie jednego miesta od zajcia zdarzenia powodagego konieczn& dokonania wyboru, wybér jest
dokonywany przez Walne Zgromadzenie. Kadencjaégo cztonka Zaedu wynosi 2 lata.

Uchwaly Zaradu zapadaj zwykla wiekszacia gloséw. W przypadku réwniei gtoséw decyduje glos Prezesa
Zarzadu. Zarad maze podejmowd uchwaly réwnie w trybie pisemnym lub przy wykorzystanigrodkéw
bezpdredniego porozumieniagna odlegtéc.

Do zakresu dziatania Zardu nale:a wszelkie sprawy Spétki nie zastramne wyranie do kompetencji Walnego
Zgromadzenia albo Rady Nadzorczej. Zatpod przewodnictwem Prezesa z@tza magtkiem i sprawami Spotki i

reprezentujeg na zewntrz. Zarad kierujac sk interesem Spoéiki okéda strategt i gldwne cele dziatania Spoiki i
przedkfada je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za icthemikza realizagj.

W przypadku Zarzdu skltadajcego s¢ z dwoch oséb - do skladanigwiadczer w imieniu Spotki uprawniony jest
kazdy cztonek Zarzdu samodzielnie. Zeli Zarzd sktada si z wiecej niz dwdch oséb - do sktadanigwiadcze w
imieniu Spoétki & uprawnieni Prezes Zagdu lub Wice Prezes Zagdu, kazdy z nich samodzielnie, lub dwdéch
cztonkéw Zarzdu facznie albo jeden czionek Zadu facznie z prokurentem.
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Statut przewiduje tate upowanienie Zaradu do podwyszania kapitatu zakladowego oraz do emitowania nowych
akcji w ramach kapitalu docelowego. Upaiméenie do podwyszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu
docelowego obejmuje nibiwos¢ emitowania warrantow subskrypcyjnych z terminem wykonania prawa zapisu
uptywajacym nie péniej niz z kaacem wskazanego tam okresu.

Po wyraeniu zgody przez Ra&dNadzorcza Zarzad jest upowaniony do wyptaty akcjonariuszom zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego w wysckaie wyzszej niz wskazana w art. 349 § 2 KSH,
pod warunkiemze Spoétka posiad&odki wystarczajce na jej wyplat.

(e) Przedmiot dziatalnGci

Przedmiotem dziatalci Spoiki jest médzy innymi:

* budowa i sprzedamieszka,

 prowadzenie myjni samochodowych,

« zarzdznie nieruchomiziami na zlecenie,

* wynajem powierzchni.

Szczegobtly podstawowych segmentéw dziatédnprzedstawiono w nocie 5 sprawozdania finansowego.

(f) Zasady sporadzania rocznego sprawozdania finansowego

Opis waniejszych stosowanych zasad rachunk&iprzedstawiono w nocie 3 sprawozdania finansowego.

(9) Zmiany w podstawowych zasadach zagrzania przedsgbiorstwem Spoiki i jej grupa kapitatowa

W 2007 roku uchwat Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy pray do stosowania w Spéitce ktizynarodowe
Standardy Sprawozdawcz Finansowej w rozumieniu art. 2 ust. 3 ustawy o rachunkowo

Ponadto, w 2007 roku w Krajowym RejestrzgdBwym zarejestrowane zostaty sp6tki Marvipol Development Sp. z
0.0. i Trinity Development Sp. z 0.0. w celu realizacji inwestycji deweloperskigbwadzenia dziataldoi w
zakresie wykonywania robét budowlanych wyikaeniowych, zagospodarowywania i sprzgdaieruchoméci oraz
JLR Gdask Sp. z 0.0. w celu prowadzenia dziatladoow zakresie sprzedg, obstugi i naprawy pojazdéw
mechanicznych, w zwrku z zamiarem prowadzenia sprzgdsamochodéw marki Jaguar oraz Land Rover.

W 2007 roku nie nagpity inne zasadnicze zmiany w podstawowych zasadachadaania Spoétk i Grupm
Kabitatowa.

(h) Opis wykorzystania przez Spoétle wplywow z emisji papierow wartosciowych w okresie obgtym
sprawozdaniem

Wplywy z emisji nowych akcji przeznaczone zostaty nadua dziatalné¢ Spoétki.

(i) Wyjasnienie rdznic pomigdzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wczéniej
publikowanymi prognozami na rok 2007

Spotka Marvipol S.A. nie publikowata prognoz wynikéw finangotvna 2007 rok.
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(i) Informacja o podmiotach powigzanych i powgzaniach organizacyjnych medzy podmiotami

Spotka Melody Park Sp. z 0.0.z siedzila w Warszawie (poprzednio dzialmia pod firmy Przedsibiorstwo
Handlowo Ustugowe ,Mokotow” Sp. z 0.0.) zostata zarejestrowana w rejestrzegiiaeucow w dniu 24 wrzénia
2001 roku pod numerem KRS 0000044715. Marvipol S.A. posiada w sp&oeo ludziatow. Kapitat zakladowy
spotki wynosi 1.457 tys. zt i dzieli gina 14.566 udziatéw o warfoi nominalnej 100 zt kady (1 udziat o wartéci
nominalnej 100 zt zostat umorzony z czystego zysku).

Spotka Melody Park Sp. z o.0. jest spdikelows i poza realizagj projektu ,Melody Park” spétka ta nie prowadzi
obecniezadnej innej dziatalnii. Sp6tka Melody Park Sp. z 0.0. jeskytkownikiem wieczystym nieruchonsoi
potozonej w Warszawie przy ul. Putawskiej 257.

Spotka Marvipol Development Sp. z 0.0z siedzita w Warszawie zostata zagwdana w dniu 6 grudnia 2006 roku i
zarejestrowana w rejestrze przeghéorcoOw w dniu 3 stycznia 2007 roku pod numerem KRS 0000270681. Marvipol
S.A. posiada w spoétce 100% udziatéw. Kapitat zaktadowy spotki wynOstys. zt i dzieli si na 100 udziatéw o
wartasci nominalnej 500 zt kaly.

Spotka Marvipol Development Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji tyejiedeweloperskich, prowadzenia
dziatalngci w zakresie wykonywania robét budowlanych wykaeniowych, zagospodarowywania i sprzgda
nieruchomeci, pasrednictwa w obrocie nieruchorfmami oraz organizacji targéw i wystaw.

Spotka Mokotow Park Sp. z 0.0.z siedzila w Warszawie zostata zawdana w dniu 6 grudnia 2006 roku i
zarejestrowana w rejestrze przedisorcow w dniu 12 grudnia 2006 roku pod numerem KRS 0000269620. Mdrvipo
S.A. posiada w spoétce 100% udziatéw. Kapitat zaktadowy spotki wynOstys. zt i dzieli si na 100 udziatéw o
wartasci nominalnej 500 zt kaly.

Spotka Mokotow Park Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestgsjielbperskich, prowadzenia
dziatalngci w zakresie wykonywania robét budowlanych wykaeniowych, zagospodarowywania i sprzgda
nieruchomeci, pasrednictwa w obrocie nieruchorf@ami oraz organizacji targéw i wystaw.

Spotka Trinity Development Sp. z 0.0.z siedzila w Warszawie zostata zawdana w dniu 10 paiziernika 2007
roku i zarejestrowana w rejestrze przetsbrcow w dniu 17 grudnia 2007 pod numerem KRS 0000295118.
Marvipol S.A. posiada w spoétce 100% udziatow. Kapitat zaktadowy spofkiagi 50 tys. zt i dzieli si na 100
udziatow o wartéci nominalnej 500 zt kaly.

Spétka Trinity Development Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji tgejedeweloperskich, prowadzenia
dziatalngci w zakresie wykonywania robét budowlanych wykaeniowych, zagospodarowywania i sprzgda
nieruchomeci, pasrednictwa w obrocie nieruchorf@ami oraz organizacji targéw i wystaw.

Spotka JLR Centrum Sp. z 0.0.z siedzita w Warszawie (poprzednio dziatgia pod firmy Jaguar Poland Sp. z 0.0. a
nastpnie pod firny Jaguar Land Rover Warszawa Sp. z 0.0.), zostataazang w dniu 15 stycznia 1992 roku i
wpisana do rejestru handlowego w dniu 2 lutego 1992 roku, amaist zarejestrowana w rejestrze przedsrcow
w dniu 22 lutego 2002 roku pod numerem KRS 0000094317. Marvipol So&iaga w spo6tce 100 % udziatow.
Kapitat zaktadowy sp6tki wynosi 2 000 tys. zt i dzieligsha 4 tys. udziatbw o wartgi nominalnej 500 zt kady.
Spotka JLR Centrum Sp. z o0.0. prowadzi dzialdthov zakresie sprzeds, obstugi i naprawy pojazdow
mechanicznych oraz sprzegiasamochodéw Jaguar oraz Land Rover.

Spotka JLR Polska Sp. z 0.0.z siedzita w Warszawie zostata zawdana w dniu 8 padziernika 2003 roku i w dniu
20 padziernika 2003 roku, zarejestrowana w rejestrze przéisicow pod numerem KRS 0000176909. Marvipol
S.A. posiada w spoétce 100% udziatow. Kapitat zaktadowy spotki wynd¥I@tys. zt i dzieli s¢ na 4 tys. udziatéw o
wartasci nominalnej 500 zt kady. JLR Polska Sp. z 0.0. prowadzi dziatadtiev zakresie importu samochodéw marki
Jaguar oraz Land Rover jako wyzny przedstawiciel producentéw samochodéw tych marek w Polsce.

Spotka JLR Gdansk Sp. z 0.0.z siedzila w Warszawie zostata zarejestrowana w rejestrze praeidscéw w dniu
13 czerwca 2007 roku pod numerem KRS 0000282421. Marvipol S.A. posiad&teesp00% udziatow. Kapitat
zaktadowy sp6tki wynosi 100 tys. zt i dzielesia 100 udziatéw o wargoi nominalnej 1 tys. zt kaly.

Spotka JLR Gdask Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu prowadzenia dziatelr zakresie sprzeds, obstugi i
naprawy pojazdéw mechanicznych, w zmku z zamiarem prowadzenia sprzégaamochodéw marki Jaguar oraz
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napraw' pojazdov mechanicznycl W zZwlazku z zamiaren prowadzeni sprzeday samochodo' marki Jagua ora:
Land Rover.

Informacje o powizaniach organizacyjnych z innymi podmiotami przedstawiono w nocie 16 sprawazdani
finansowego.

(k) Opis transakcji z podmiotami powigzanymi
Opis transakcji z podmiotami poyzianymi przedstawiono w nocie 31 sprawozdania finansowego.
() Warto $¢ wynagrodzen dla oséb zaradzajacych

W 2007 roku warté¢ wynagrodzé z tytutu $wiadczonych ustug na rzecz Wiceprezesa ZauzSpoitki - Andrzeja
Nizio w Spétce Dominujcej wyniosta 1 132 tys. zt, (2006 r.: 4 699 tys.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w Spétce Domioejj wyniosto w 2007 roku 1 tys. zt (2006 r.: 4 tys. zt).
Zaroéwno w 2007 roku jaki i 2006 roku nie byto wyptat z zyska oséb zardzapcych.

(m) Informacja o umowach z osobami zaradzajacymi powodujace rekompensag¢ w przypadku ich rezygnaciji
lub zwolnienia

Nie byto takich umoéw w Spoic

(n) Informacja o akcjonariuszach posiadapcych bezpdrednio lub posrednio co najmnej 5% w ogélnej liczbie
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta

Szczegoétowe informacje o liczbie posiadanych gtoséw przedstawiono & 2ibsprawozdania finansowego.

(o) Informacja o umowach w wyniku ktérych moga nastapic zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy

W dniu 5 wrzénia 2007 roku Zarzd Marvipol S.A. podit uchwak w sprawie emisji 60 obligacji na okaziciela serii
A o wartagsci nominalnej 500 tys. zt kala, zamiennych na akcje zwykte Spoétki na okaziciela serii E o weirto
nominalnej 0,20 zt kada. Szczegdbty transakcji przedstawiono w notach 21 - 23 sprawozdamsdimego.

(p) Ograniczenia dotycace przenoszenia prawa wiasrigi papierow wartosciowych Spotki oraz ograniczenia\
zakresie wykonywania prawa gtosu przypadajcych na akcje Spotki.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz Kredyt Bank S.A. na 1.600.000 akcjach\ salezacych do Mariusza
Ksiazek z tytutu umowy kredytowej z Kredyt Bank S.A. z dnia 28 ¥mize 2007 roku.

Zastaw cywilny ustanowiony na rzecz ING BaRkiski S.A. na 3.118.420 akcjach serii A nadeych do Mariusza
Ksiazek z tytutu umowy kredytowej z ING Bar$kaski S.A. z dnia 17 wrzaia 2007 roku.

Whniosek o ustanowienie zastawu rejestrowego na rzecz ING Bdugki S.A. na 3.118.420 akcjach serii A
nalezacych do Mariusza Ksizek z tytutu umowy kredytowej z ING Bariaski S.A. z dnia 17 wrZgia 2007 roku.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz BRE Bank S.A 143.656 akcji serii Baggitth do Andrzeja Nizio z tytutu
umowy inwestycyjnej z BRE Bank S.A. z dnia 17 wrda 2007 roku z pn. zm.

Zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz BRE Bank S.A 2.729.479 akcji serii Aaogth do Mariusza Kairek z
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(9) Informacja o transakcjach z podmiotem uprawnionym do badaniasprawozdai finansowych

Data umowy na badanie rocznych jednostkowych i skonsolidowapyatvezda finansowych za rok:

2006 15 grudnia 2006 .
2007 30 listopada 2007 r.

Wysoka¢ wynagrodzenia (w tys. zt) podmiotu uprawnionego do badania spraivbadnsowych z tytutu:

2006 2007
Badanie rocznych jedn. i skons. sprawazflaansowych 93 121
Pozostale ustugi 0 940

Il. Omoéwienie podstawowych wielkdci ekonomiczno - finansowych
(a) Charakterystyka zewretrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju przedsgbiorstwa
W 2007 roku Spétka Marvipol S.A. wypracowata 10 102 tys akaynetto, przy 59 895 tys zi. przychodéw.

Przedmiotem dziatalrsai Marvipol S.A. jest prowadzenie dzialalém wytworczej, budowlanej, handlowej i
ustugowej w imieniu wtasnym, a tak w parednictwie po uzyskaniu koniecznych zezwolekoncesiji, jéli takie
beda wymagane. W szczegélba jest to dziatalné¢ gospodarcza w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Na
obecn, chwile Spotka mae poszczy@ sic siedmioma zakaczonymi inwestycjami w Warszawie - budynkami
wielorodzinnymi przy ulicy: Stawki 3A, Wrzeciono 33, Wrzeciono 5,ellzynarodowa 50A, Przy Agorze 28 oraz
oddanymi w 2006 roku przy ulicy Kazimierzowskiej 43 oraz Alei Wilanowskiej 2882007 roku Spotka osgnicta
przychod z tytutu oddania apartamentowca "Villa Cammerata" przy ulicy Drogkimjil20/22. Inwestycja zostata
ukonczona w planowanym terminie ze wszystkimi sprzedanymi mieszkaniami. W 200prakchody z dziatalnii
developerskiej wyniosty 37 923 tys zi.

W 2008 roku Spétka planuje odélaastpujace inwestycje: apartamentowiec "Mokotow Residence" przy ulicy Pory,
apartamentowiec "Wiatraczna Residence" przy ulicy Wiatracznej oraz Zespét apartamentosdie @satany” przy
ulicy Ryzowej. Powstanie przychodoéw z wsj wymienionych inwestycji planowane jest na drugi, trzeci i czwarty
kwartat 2008 roku, gdywtedy kxda wydawane sprzedane mieszkania oraz lokalgkowe. Do tego czasu koszty
budowy eda akumulowane i wykazywane w sprawozdaniach finansowych jako zapasy, natomiastatezgaptaty
jako przychody przysztych okresé

Zrodtem przychodow Spofkiastakze swiadczone ustugi w zakresie mycia samochodow i czyszczengtravibpotka
Marvipol S.A. posiada na terenie Warszawy obiekty myjni samochodowych apahrRobo Wash Center. Punkty
obstugi znajdyj sie przy ulicy Stomiskiego, Wysockiego, Czarnomorskiej, Madikiej, Gorczewskiej oraz Alei
Krakowskiej. Wszystkie obiekty myjni wyposane & w nowoczesne maszyny i wdzenia czyszeee. Jakéé
wykonywanych ustug jest wysoka, czego efektesmdsbre wyniki finansowe. W 2007 roku Spétka odnotowata
przychody z tego tytutu w wysokei 10 012 tys zt. Przychody z@&viadczenia ustug myjniowych w poréwnaniu do
2006 roku wzrosty 0 20%. Wynika to z konsekwentnie realizowanychzealt). umocnienia na rynku jako dostawcy
wysokiej jakaci ustug, wzrostu przychodéw pgzonych z kontral kosztéw oraz pozyskiwaniu nowych statych
kontrahentow. Szczegoly dotyez przychoddw przedstwiono w nocie 5 sprawozdania finansowego.

Spotka na bieaco pokrywa swoje zobowkania wobec kontrahentow, bankow z tytutu zgaiictych kredytow, nie
posiadazadnych zalegléci wobec Skarbu Hestwa. Wzrést majtek Spotki w postaci zapasow - zakupiono grunty
pod nowe inwestycje deweloperskie.
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(b) Informacje o rynkach zbytu oraz informacje ozrédtach zaopatrzenia, dostawcy i odbiorcy Spofki

Obecnie Spétka prowadzi dziatakitow zakresie ustug deweloperskich oraz ustugazanych z prowadzeniem sieci
myjni samochodowych RWC na terenie Warszawy. Warszawski rynek jest nie tylkmickszym rynkiem
mieszkaniowym w Polsce, lecz taknajzamaniejszym regionem w Polsce. Przeltie wynagrodzenia w Warszawie
naleza do najwyszych, znacznie przekracaejsrednie wartéci dla catego kraju. Rynek ustug zaianych z
dziatalngcia myjni samochodowych jest rynkiem o bardzozgim stopniu rozdrobnienia i przez to bardzo
konkurencyjnym. Charakteswiadczonych ustug powodujez inie mazna rynku warszawskiego traktowgako
cataici. Podzielony jest on na szereg rynkéw lokalnych w granicach dzielnic lub nawetzEminych osiedli
mieszkaniowych.

Spotka nie jest uzaimiona odzadnego ze swoich odbiorcow, odbiorcami Spékkive zdecydowanej wkszaci
osoby fizyczne.

Spétka w ramach dziataldoi deweloperskiej ponosi gtéwnie koszty ustug budowlanych oraz kosztypzaduuntow

pod projekty deweloperskie. Zakup gruntéw nieasd sk z uzalenieniem od jednego dostawcy, natomiast w
przypadku ustug budowlanych Spétka dokonuje wyboru generalnego wykgnawdrodze konkursu, a generalny
wykonawca jest odpowiedzialny za c&toprac budowlanych. Spétka w procesie wyboru wykonawcOw ocenia ich
kondycy, finansows, zasoby i déwiadczenie. Ma to na celu zapewnienie realizacji kontraktu zgodnie z wysokimi
standardami.

W 2007 roku warté¢ transakcji z najwikszymi dostawcami w stosunku do przychodéw ze sprzedal0%
wartasci sprzeday) byt nasgpujacy:

Warbud S.A. - 33 420 tys. zt,

EIFFAGE Budownictwo Mitex S.A. - 30 386 tys. zi,

"Wojdyta Budownictwo" Sp. z 0.0. - 11 022 tys. zt,

Soletanche Polska Sp. z 0.0. - 9 140 tys. zi.

Wszystkie powysze podmioty nieaspowiazane z Marvipol S.A.

(c) Zatrudnienie

Informacje o liczbie zatrudnionych i strukturze zatrudnienia przedstawiagzertabela.

stan na dzia 31.12.200

liczba zatrudnionych oséb 199
w tym:

stanowiska robocze 130
stanowiska nierobocze 69

Srednioroczne zatrudnienie z Spétce w 2007 roku wyniosto: 202 osoby

(d) Ocena maliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, finansowanie

Spotka finansuje swoje plany inwestycyjne z zaliczek wptacanych przez kliedgtodkéw wiasnych oraz kredytow.
Na dziea 31 grudnia 2007 roku Spoétka miata zawarte umowy kredytowe z: BRE Bank BIG. Bank Slaski S.A.,
Kredyt Bank S.A., Bank BISE S.A. (obecnie DnB NORD POLSKA S.A)), na tackwote 148 395 tys. zt a
wykorzystanie kredytéw wyniosto 90 568 tys. zt. Ponadto Spétka wiemata obligacje zamienne na akcje na
taczra kwote 30 000 tys. zi, ktére w cakzi zostaly obgte przez BRE Bank S.A. Szczeg6ly w notach 21 - 23
sprawozdania finansowego. Spotka ma pehzliwo$¢ realizacji zamierzieinwestycyjnych.
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(e) Infromacja o udzielonych payczkach poreczeniach i gwarancjach

W 2007 roku Spoétka udzielita pyczke pracownikowi Spotki w kwocie 15 tys. zt. Wymagalny termin sptaty do
konca wrzénia 2009 roku.

W dniu 24 wrzénia 2007 roku Marvipol S.A. zawarta z Soletanche Polska Sp. z 0.0. grodwdowe w systemie
generalnego wykonawstwa budynku mieszkalno-ustugowego wielorodzinnegaraem podziemnym przy ul.
Prostej 32 w Warszawie. Celem zabezpieczenia ptatridarvipol S.A. przediayta gwaranag bankova na kwot
3.000.000 ztotych wystawianprzez BRE Bank S.A. w dniu 30 pdziernika 2007 wzna do dnia 31 grudnia 2008
roku.

(f) Ocena czynnikéw i nietypowych zdarza majacych wptyw na wynik z dziatalndgci za rok obrotowy

W Spéice nie wyapity zdarzenia nietypowe mgje wptyw na wynik z dziatalriai Spotki.

(g9) Wybrane wskazniki finansowe

2007 2006

1. Rentowndé¢ sprzeday netto

zysk netto za rok obrotowy x 100% 16,9% 22,9%
przychody ze sprzeda

2. Rentowngé¢ kapitatu wlasnego

zysk netto za rok obrotowy x 100% 15,5% 61,0%
kapitat wiasny - zysk netto za rok obrotowy

3. Stopa zadhae nia

zobowazania x 100% 75,4% 53,0%
suma pasywow

4. Wskanik ptynnosci

aktywa obrotowe 1,6 1,3
zobowizania krétkoterminowe

Interpretacja wskanikow

Rentownd¢ sprzeday netto i rentowné¢ kapitalu wtasnego uleglty pogorszeniu w poréwnaniu z rokiem 2006
gtéwnie w wyniku istotnie niszej wartdci sprzeday mieszka rozpoznanej w rachunku zyskoéw i strat. Zmiana ta
wynika ze stosowanych przez Spétkasad rachunkowsoi, zgodnie z ktérymi sprzedamieszka jest rozpoznawana

w chwili przekazania kluczy nabywcom. \kisza¢ projektéw deweloperskich realizowanych w badanym roku na
dzien bilansowy byta jeszcze w toku, co przafo sic na znaczny wzrost wagc zapasow w bilansie Spoiki.

Stopa zadtzenia ulegta pogorszeniu w poréwnaniu z poprzednim rokiem. Gtowegyninikami majcymi wptyw ne
te zmiarg sa: nizszy zysk netto wypracowany w badanym roku, wysokie saldo krétkoterminowszychpdow
przysztych okreséw wynikage z wptat nabywcéw zgodnych z umowami przedypalymi nabycia mieszkaoraz
zwiekszenie zobowizan z tytutu kredytéw bankowych i obligacji zamiennych na akcje, ktérymi Spdikansuje
zakup gruntéw pod nowe projekty deweloperskie.

Wskaznik ptynndsci ulegt polepszeniu w stosunku do ubiegtego roku, gtéwnie ze edzgha wspomniany powgj
znaczny wzrost stanu zapasow.
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Il. Przewidywany rozwoj Spotki

Gtéwnym zamierzeniem Spoiki jest umacnianie pozycji na dotychczasowych rynkadhldaici tak, aby Marvipol
S.A. nadal pozostawat liderem tych rynkéw.

Strategia rozwoju Spotki na najidizy okres skoncentrujegsia nasgpujacych kierunkach:

* rownolegte prowadzenie dej ilosci inwestycji (luksusowe apartamenty),

« poszukiwanie lokalizacji pod kolejne inwestycje, tworzenie tzwkbamnuntéw pod nowe inwestycje,
» promowanie ustug mycia pojazddéw, gtéwnie w zakresie obstutgivilej.

IV. Wazniejsze wydarzenia magce wpltyw na dziatalngé¢ Spotki

W dniu 9 stycznia 2007 roku Spotka Marvipol S.A. podpisata umae Spétls Wojdyta -Budownictwo Sp. z 0.0. 0
wykonanie robét budowlanych w systemie generalnego wykonawstwa apartavoaritd/iatraczna Residence" na
kwote 40 000 tys. zt.

Dnia 1 lutego 2007 roku Spotka Melody Park Sp. z 0.0. podpisata z Malr@@#\. umove o wspétpracy z inwestorem
zastpczym, w wyniku ktérej Marvipol S.A. zobowkat sk przygotowa inwestycg, zapewnt wykonanie inwestyciji
(wykonanie rob6t budowlanych) oraz zapefwiziatania marketingowe sprzegamieszka.

W dniu 9 marca 2007 roku zostata wydana ostateczna Decyzja nr 178/WOL/200@rdajca projekt budowlany
(Pozwolenie na budasy dla inwestycji budowlanej - apartamentowca "Prosta Tower".

Dnia 26 czerwca 2007 roku podaszono kapitat zaktadowy spétki Marvipol S.A. do 6 237 tys. zt w wyniku gimi
23 684 akgji serii B o wartici nominalnej 10 zt kada. Wszystkie akcje serii B byly akcjami nieuprzywilejowanymi
imiennymi i objte zostaty przez Andrzeja Nizio w wyniku czego zrealizowat on wscapzystugujice mu prawo.

Zgodnie z uchwat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Marvipol S.A. z dnia 28 czerwcardQ
akcje serii A (dotychczas uprzywilejowane co do prawa gtosu w ten spasdia jedin akcie przypadaly dwa gtosy)
staly sk akcjami nieuprzywilejowanymi. W nagistwie tej uchwaly wszystkie akcje serii A i B (catokapitatu
zaktadowego) byty akcjami zwyktymi, z ktérymi nieamaly sk zadne szczegblne przywileje.

Ponadto 28 czerwca 2007 roku Zgromadzenie Akcjonariuszy Marvipol S.A.elpodjchwak o podziale
dotychczasowych akcji serii A i B o dotychczasowej jednostkowej wartoominalnej 10 zt w ten sposdke w
miejsce kadej dotychczasowej akcji utworzono 50 akcji o jednostkowej wartoominalnej 0,20 zt. W wyniku tego
podziatu powstato 31 184 200 akcji o jednostkowej wéartoominalnej 0,20 zt.

W dniu 4 lipca 2007 roku zostatla wydana ostateczna Decyzja nr 274/07 zatwigalzajojekt budowlany i
udzielagca pozwolenie na budawbudynku mieszkalnego wielorodzinnego z dgama podziemnym iczgscia
ustugowo handlow- apartamentowiec "Villa Avanti".

Dnia 1 sierpnia 2007 roku Spotka Marvipol S.A. nabyla niezabudawiaiatke potozona przy ulicy Bernardiskiej 1
w dzielnicy Mokotéw o4czym obszarze 4,8 h pod ngmwestycg.

Dnia 13 sierpnia 2007 roku na Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki Marvipol 3o&tali powotani Aleksander
Chtopecki oraz Ludwik Opiela.

W dniu 5 wrzénia 2007 roku uchwat Zarzdu Marvipol S.A. dokonano zamiany akcji imiennych na akcje na
okaziciela.
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W dniu 5 wrzénia 2007 roku Zarzd Marvipol S.A. podyt uchwak o podwyszeniu kapitatu zakladowego Spotki o
kwote nie wyzsz niz 946 tys. zi, tj. do kwoty nie wiszej niz 7 183 tys. zt w wyniku emisji nie wgcej niz 4 730 tys.
akcji serii C. Cosinda Holdings Limited z siedzilv Nikozji objeta w drodze subskrypcji prywatnej 4 730 tys akcji
serii C zwyklych (nieuprzywilejowanych) na okaziciela.

W dniu 5 wrzénia 2007 roku Zargd Marvipol S.A. podyt uchwak w sprawie emisji 60 obligacji na okaziciela serii
A o wartdgsci nominalnej 500 tys. zt kala, zamiennych na akcje zwykle Spotki na okaziciela serii E o0 Wairto
nominalnej 0,20 zt kala.

Dnia 7 wrzénia 2007 roku zostata zawarta umowa przedmsa sprzedeg udziatdow w JLR Polska Sp. z 0.allLR
Gdaisk Sp. z 0.0. i JLR Centrum Sp. z o0.0. (,Spotki motoryzacyjne”ydmy Marvipol S.A. a Cosinda Holdings
Limited.

W dniu 17 wrzénia 2007 roku Spétka zawarta z BRE Bank S.A. ungoinwestycyjra, na mocy ktorej Spoétka
zobowhzata s¢ do wyemitowania 60 zdematerializowanych niezabezpieczonych obligacji na okazicielA seri
wartasci nominalnej 500 tys. zt kala i tacznej wartéci nominalnej 30 000 tys. zt zamiennych na akcje na okaziciela
serii E Spotki i zaoferowania ich w cato BRE Bank S.A., a BRE Bank S.A. zoboygat sk do ich obgcia i
optacenia.

W dniu 17 wrzénia 2007 roku Spotka zawarta z ING Bankig$taskim umowe kredytu na kwag 18 000 tys. zt z
zastrzeeniem,ze jesli do 31 grudnia 2008 r. wszystkie akcje Spotki (w tym akcje serii D) nigamsdopuszczone
do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez GPW, to w dniu 31 grudio@ 2. kwota ta ulegnie
zmniejszeniu do 12 000 tys. zt, a w dniu 15 wéaia 2009 r. do kwoty 6 000 tys. zt. Kredyt przeznaczony jest
wytacznie na cele zwkane bezp@ednio z dziatalnécia gospodarcg Spoiki.

W dniu 24 wrzénia 2007 roku Spoétka zawarta z Soletanche Polska Sp. z 0.0. gnwowwykonanie robot
budowlanych budynku mieszkalno - ustugowego "Prosta Toweijcaas kwote 13 700 tys. zt.

Dnia 25 wrzénia 2007 Spo6tka Marvipol S.A. dziakgg w imieniu Melody Park Sp z 0.0. jako inwestor zgstzy
podpisata ze SpéikWarbud S.A. umow 0 wykonanie rob6t budowlanych w systemie Generalnego Wykonawstwa
dla Zespotu Mieszkaniowego Wielorodzinnego "Melody Park" z gmmra podziemnym i lokalami ustugowymi w
parterze naatzm kwote 114 600 tys. zi.

W dniu 28 wrzénia 2007 roku Spétka Marvipol S.A. zawarta z Kredyt Bank S.A. uraawkredyt obrotowy w
rachunku bieacym na kwog 8 000 tys. zt . Kredyt przeznaczony nazh dziatalngé Spoétki.

W dniu 10 padziernika 2007 roku Sétka Marvipol S.A. utworzyta npwepétke zalezng Trinity Development Sp. z
0.0. dzialagca w segmencie sprzegdadeveloperskie;.

Dnia 16 listopada 2007 roku Spotka nabyta nieruchédmotozona przy ulicy Pasymskiej i Putkowej w dzielnicy
Bielany o hczym obszarze 3,8 h pod ngmwestycg.
V. Informacje o instrumentach finansowych

Szczegoétowe informacje na temat instrumentéw finansowych oraz czynnikéw ryzykeoie@agawarte zostaty w
sprawozdaniu finansowym w nocie 27.

VI. Istotne wydarzenia w dziatalnosci Spoétki zaistniate po dacie 31 grudnia 2007 roku - w okresie do
sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok 2007

Zawarcie w dniu 7 lutego 2008 roku aneksu do umowy nr 1015063966 z dmiazdziernika 2006 roku o
krétkoterminowy kredyt odnawialny w rachunku baeym z Bankiem DnB Nord Polska S.A. (uprzednio Bank BISE
S.A)) przedhtuajacego termin sptaty kredytu do 31 stycznia 2009 roku igkszajcego kwot kredytu do 5 000 tys.
zt (uprzednio 3 500 tys. zi).
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Dnia 6 marca 2008 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt jeyniSpotki Dominujcej
Marvipol S.A. w zwhzku z oferty publiczry akcji serii C i D. Marvipol S.A. uzyskat réwniezgod: na dopuszczenie
do obrotu na rynku regulowanym akgciji serii A, B, C, D oraz prawldiji serii D.

W dniu 11 marca 2008 roku podpisano aneks z Melody Park Sp z 0.0. do Umovspdhwacy z inwestorem
zastpczym dotycacy zabezpieczenia kredytéw zaganych przez Melody Park Sp z 0.0. w celu realizacji inwestyciji

Odwotanie w dniu 19 marca 2008 roku ze sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A. Padsze)a Jozefa
Adamowicza oraz powotanie do skladu Rady Nadzorczej Pana Piotra Jerzego Nadoligeg@zionka
niezalenego Rady Nadzorczej.

W dniu 2 kwietnia 2008 roku Spétka zawarta ze spofRtrabag umow o wykonanie robét budowlanych w
inwestycji przy ul. Grenadieréw 29 na kwdt8 490 tys. zt.

Rozwiazanie z dniem 4 kwietnia 2008 roku umowy kredytu obrotowego na &&0t000 tys. zt zawartej w dniu 24
listopada 2006 roku z Bankiem BPH S.A. (obecnie Bank PEKAO)S.A

Zawarcie w dniu 21 kwietnia 2008 roku aneksu do umowy nr 02/289/0@Z/@nia 17 lipca 2006 roku kredytu
obrotowego ztotowego z BRE BANK S.A. na mocy ktérego dokonano zmian zabezpikeolytu oraz warunkow
splaty kredytu. W szczegdlboi, globalm cesg naleznosci z inwestycji Melody Park (Putawska 257) zgsbno
globalm cesj naleznosci z inwestycji Osiedle Platany (ul. Rywa) i Villa Avanti (ul. Grenadieréw).

W dniu 29 maja 2008 r. porailzy Cosinda Holdings Limited Spétka prawa cypryjskiego i osobami fizyesn
zostaty podpisane warunkowe umowy zbycia 21 900 akcji Serii C. Umowy zawartpod warunkiem
rozwiagzujacym nie wprowadzenia akcji Marvipol S.A. do notofvana rynku regulowanym Gieldy Papierow
Wartasciowych w Warszawie S.A. najgaiej do dnia 31 lipca 2008 roku i w przypadku ziszczeniatsgo warunku
zostam rozwigzane.

Mariusz Ksizek Andrzej Nizio
/Prezes Zargu/ /Wiceprezes Zaegdu/

Warszawa, 13 czerwca 2008 r.

12



