Marvipol S.A.

Sprawozdanie z dziatalnéci za okres 01.01.2008 - 31.12.2008

Warszawa, 24 kwietnia 2009 roku



Informacje o jednostce

(@) Charakterystyka jednostki

Marvipol S.A. jest Spoélkakcyjm zarejestrowanw Polsce. Siedziba Spotki ndi@ sie w Warszawie 00-193,
przy ulicy Stawki 3A.

Spétka Marvipol S.A. zostata zarejestrowana w KR8niu 15 lutego 2006 r. pod numerem 0000250733 po
przeksztalceniu ze Spéiki z ograniczoldpowiedzialnécia Marvipol Sp. z o.0., ktéra rozpoga
dziatalndg¢ gospodarcz w 1996 r. i byla wpisana do KRS pod numerem 008833. Spdtka Marvipol
S.A. zostata utworzona na czas nieoznaczony.

(b) Struktura kapitatu zaktadowego

Szczegoty dotyerce ilosci i wartagsci nominalnej akcji na dzfe31 grudnia 2008 roku przedstawiono w
nocie 21 sprawozdania finansowego.

(c) Zarzad Spoiki

W okresie ohjtym sprawozdaniem Zaagd Spotki sktadat si z nas¢pujacych oséb:
* Mariusz Ksizek - Prezes Zaszu,
» Andrzej Nizio - Wiceprezes Zaydu.

(d) Przedmiot dziatalnasci

Przedmiotem dziatalrgei Spoétki jest medzy innymi:

« dzialalng¢ deweloperska,

 prowadzenie myjni samochodowych,

» zaradzanie nieruchonmigiami na zlecenie,

* wynajem nieruchomzi,

* dziatalng¢ rachunkowo - kggowa

Szczegoty podstawowych segmentow dziatétnprzedstawiono w nocie 5 sprawozdania finansowego

(e) Zasady sporadzania sprawozdania finansowego
W 2008 roku Spétka dokonata zmiany polityki rachowksci. Szczegély przedstawiono w nocie 2 (a)
sprawozdania finansowego.

(f) Zmiany w podstawowych zasadach zaegzania przedsgbiorstwem Spotki i jej grupa

kapitalowa

W 2008 roku nie nasgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadachdaania Spotk.
W dniu 15 padziernika 2008 roku zostata zarejestrowana podemem KRS 0000315517 nowa jednostka
zalena JLR to6d Sp. z o0.0. zalmna w celu prowadzenia dzialakoo w zakresie sprzedg, obstugi i
naprawy pojazdéw mechanicznych, w zmkiu z zamiarem prowadzenia sprzedasamochoddéw marki

Jaguar oraz Land Rover.

(g) Opis wykorzystania przez Spotg wplywow z emisji papieréw wartgciowych w okresie
objetym sprawozdaniem

Nie byto emisji papierow wartgiowych w okresie oltym sprawozdaniem.

(h) Woyjasnienie réznic pomigdzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie roznym,
a wczdniej rok publikowanymi prognozami za 2008

Spétka Marvipol S.A. nie publikowata prognoz wynkdinansowych na 2008 rok.



(i) Informacja o powigzaniach organizacyjnych i kapitatowych Spotki

Marvipol S.A. jest Spokk akcyjm zarejestrowanw Polsce. Siedziba Spotki né@ sie w Warszawie 00-
193, przy ulicy Stawki 3A. Spoétka Marvipol S.A. stata zarejestrowana w KRS w dniu 15 lutego 2006 r.
pod numerem 0000250733 po przeksztatceniu ze Spdaligraniczoa odpowiedzialnécia Marvipol Sp. z
0.0., ktéra rozpocda dziatalnd¢ gospodarczw 1996 r. i byta wpisana do KRS pod numerem 008833.
Spotka Marvipol S.A. zostata utworzona na czasamaczony.

Przedmiotem dziatalrioi Marvipol S.A. jest prowadzenie dziatakwd wytworczej, budowlanej, handlowej i
ustugowej w imieniu wtasnym, a tadw parednictwie po uzyskaniu koniecznych zezwoldonces;ji, jgli
takie kkda wymagane. W szczegdlfm jest to dzialalné& gospodarcza w zakresie budownictwa
mieszkaniowego.

Marvipol S.A. posiada na terenie Warszawy obiektgjninsamochodowych pod nazviRobo Wash Center.
Obiekty te znajduwj sie przy ulicy Stomhskiego, Wysockiego, Czarnomorskiej, Mddkiej, Gérczewskiej
oraz Alei Krakowskiej.

Jednostki zalezne

Spotka Melody Park Sp. z 0.0z siedzita w Warszawie (poprzednio dziadap pod firma Przedsibiorstwo
Handlowo Ustugowe ,Mokotow” Sp. z 0.0.) zostatagastrowana w rejestrze przegtsorcéw w dniu 24
wrzesnia 2001 roku pod numerem KRS 0000044715. Marvipd. posiada w spéice 100% udziatow.
Kapitat zakltadowy sp6tki wynosi 1.457 tys. zt i dizisie na 14.566 udzialdéw o wadc nominalnej 100 zt
kazdy (1 udziat o wart&i nominalnej 100 zt zostat umorzony z czystegdkays

Spétka Melody Park Sp. z o.0. jest spotielows i poza realizagj projektu ,Melody Park” spotka ta nie
prowadzi obecnigadnej innej dziatalniei. Spotka Melody Park Sp. z 0.0. jestytkownikiem wieczystym
nieruchomeéci potozonej w Warszawie przy ul. Putawskiej 257.

Spotka Marvipol Development Sp. z 0.0z siedzila w Warszawie zostata zaygiana w dniu 6 grudnia 2006
roku i zarejestrowana w rejestrze przedgircow w dniu 3 stycznia 2007 roku pod numerem KRS
0000270681. Marvipol S.A. posiada w spéice 100%aldw. Kapitat zaktadowy sp6tki wynosi 50 tys. zt i
dzieli sie na 100 udziatéw o war§oi nominalnej 500 zt kaly.

Spotka Marvipol Development Sp. z 0.0. zostata uheoa w celu realizacji inwestycji deweloperskich,
prowadzenia dziataldoi w zakresie wykonywania robét budowlanych wgkpeniowych,
zagospodarowywania i sprzegianieruchomeci, pasrednictwa w obrocie nieruchorémami oraz organizacji
targow i wystaw.

Spétka Mokotéw Park Sp. z 0.0z siedzila w Warszawie zostala zaygiana w dniu 6 grudnia 2006 roku i
zarejestrowana w rejestrze przetgrcow w dniu 12 grudnia 2006 roku pod numerem KIRB0269620.
Marvipol S.A. posiada w spétce 100% udziatéw. W8l marca 2009 roku uchwaNZW podwyzszony
zostat kapitat zakltadowy Spétki do kwoty 150 tys.ra ktéry sktada 8i300 udziatéw po 500 zit key.

Spotka Mokotéw Park Sp. z 0.0. zostata utworzornzelu realizacji inwestycji deweloperskich, prowaiae
dziatalngci w zakresie wykonywania robét budowlanych wgkpeniowych, zagospodarowywania i
sprzeday nieruchoméci, pasrednictwa w obrocie nieruchorfmami oraz organizacji targéw i wystaw.

Spétka Prosta 32 Sp. z o.quprzednio: Trinity Development Sp. z 0.0. ) zdgika w Warszawie zostata
zawigzana w dniu 10 pgalziernika 2007 roku i zarejestrowana w rejestrzegsebiorcéw w dniu 17 grudnia
2007 pod numerem KRS 0000295118. Marvipol S.A. giesiw spoice 100% udziatow. W dniu 21 stycznia
2009 roku uchwatNZW podwyzszono kapitat zakladowy Spotki do kwoty 4 760 Blspoprzez utworzenie
dodatkowych 9 420 udziatow po 500 zizKg ( co hcznie daje 9 520 udziatéw) oraz zmieniono nazw
Spoitki na Prosta 32 Sp. z 0.0. . W dniu 31 mard220ku uchwat NZW podwyzszono kapitat zakladowy
Spotki do kwoty 4 850 tys. zt, na ktéry sklada 8i700 udziatdw po 500 zt kdy. Spo6tka Prosta 32 Sp. z
0.0. (uprzednio: Trinity Development Sp. z o0.0.)staéa utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziataloow zakresie wykonywania rob6t budowlanych wig&peniowych,
zagospodarowywania i sprzegianieruchomeci, pasrednictwa w obrocie nieruchormami oraz organizacji
targoéw i wystaw.

Spétka JLR Centrum Sp. z 0.0z siedzila w Warszawie (poprzednio dziadap pod firma Jaguar Poland
Sp. z 0.0. a nagtnie pod firm Jaguar Land Rover Warszawa Sp. z 0.0.), zostaléazana w dniu 15
stycznia 1992 roku i wpisana do rejestru handloweginiu 2 lutego 1992 roku, a ngghie zarejestrowana
w rejestrze przeddbiorcéw w dniu 22 lutego 2002 roku pod numerem KB®0094317. Marvipol S.A.
posiada w spéice 100 % udziatdbw. Kapitat zaktadampgptki wynosi 2 000 tys. zt i dzieli gina 4 tys.



udzialtdbw o wartéci nominalnej 500 zt kaly. Spétka JLR Centrum Sp. z 0.0. prowadzi dziakdnw
zakresie sprzeds, obstugi i naprawy pojazdow mechanicznych orazegery samochodow Jaguar oraz
Land Rover.

Spotka JLR Polska Sp. z 0.0z siedzila w Warszawie zostata zaygiana w dniu 8 palziernika 2003 roku i
w dniu 20 padziernika 2003 roku, zarejestrowana w rejestrzeegqsigbiorcow pod numerem KRS
0000176909. Marvipol S.A. posiada w spoétce 100%aldw. Kapitat zaktadowy spotki wynosi 2 000 tys. z
i dzieli sk na 4 tys. udziatbw o wartoi nominalnej 500 zt kaly. JLR Polska Sp. z 0.0. prowadzi
dziatalndg¢ w zakresie importu samochodoéw marki Jaguar oramlRover jako wyczny przedstawiciel
producentéw samochodéw tych marek w Polsce.

Spoétka JLR Gdansk Sp. z 0.0z siedzila w Warszawie zostata zarejestrowana w rejestrzedpideorcow

w dniu 13czerwca 2007 roku pod numerem KRS 0000282Marvipol S.A. posiada w spoéice 100%
udziatéw. Kapitat zakladowy spotki wynosi 3 220.tg$i dzieli sg na 100 udziatdbw o warfoi nominalnej
32,2 tys. zt kady.

Spotka JLR Gdask Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu prowadzdamiatalngci w zakresie sprzedg,
obstugi i naprawy pojazdéw mechanicznych, waaki z zamiarem prowadzenia sprzedaamochoddéw
marki Jaguar oraz Land Rover.

Spotka JLR L6dz Sp. z 0.0.z siedzila w Warszawie zostala zarejestrowana w rejestrzedsibiorcow w
dniu 15 padziernika 2008 roku pod numerem KRS 0000315517.vidat S.A. posiada w spoice 100%
udziatow. W dniu 31 marca 2009 roku uchavddZW zostat podwyszony kapitat zakladowy Spotki do
kwoty 200 tys. zl, na ktéry sktadasi00 udziatow po 2 tys. zt key.

Spoétka JLR £6d Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu prowadzenialalncsci w zakresie sprzedg,
obstugi i naprawy pojazdow mechanicznych, waaku z zamiarem prowadzenia sprzadaamochodow
marki Jaguar oraz Land Rover.

Dodatkowe informacje o poaZaniach organizacyjnych z innymi podmiotami przadsbne § w nocie 16
sprawozdania finansowego.

()) Opis transakcji z podmiotami powigzanymi
Opis transakcji z podmiotami poygianymi przedstawiono w nocie 31 sprawozdania fioaego.
(k) Wartos$¢ wynagrodzen dla os6b zaradzajacych
Na dziet 31 grudnia 2008 war§6 wynagrodzé wyptaconych na rzecz Wiceprezesa Zdiz Spokki
Andrzeja Nizio wyniosta:
* z tytulu umowy o prag- 49 tys. zi,

« z tytutludwiadczenia ustug - 922 tys. zt.

W 2008 roku wart& wynagrodzé wyptaconych na rzecz cztonkéw Rady Nadzorczej wsiai 9 tys. zi.
Zaréwno w 2008, jak i 2007 roku nie bylo wyptatysku dla os6b zagdzapcych.

() taczna liczba i wartcsé nominalna wszystkich akcji Spotki oraz akcji i udzatow w
jednostkach pownzanych, kedacych w posiadaniu oséb zargzajacych i nadzorujacych
Spotke

Stan posiadania akcji Spo6tki przez osoby gdrapce na dzié 31 grudnia 2008 roku przedstawiat si
nastpujaco:

Liczba posiadanych Warto §¢ nominalna
akcji akcji
Prezes Zarmdu Mariusz Wojciech Kgizek 29 625 000 5925 000
Wiceprezes Zaegdu Andrzej Nizio 1 559 200 311 840
31 184 20C 6 236 840




Osoby zarzdzapce nie posiadajudziatéw w jednostkach pouganych za wyjtkiem:

Mariusza Wojciecha Kskek - 80 udziatdw o warfgi nominalnej 700 tys. zt oraz 950 udziatéw o wéeto
nominalnej 950 EUR w jednostkach pawanych w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 43) Ustawy o
rachunkowé¢ (Dz. U. 1994 Nr 121 poz. 591 z4y0 zm.)

Andrzeja Nizio - 50 udziatéw o waroi nominalnej 50 EUR w jednostce pawénej w rozumieniu art. 3
ust. 1 pkt 43) Ustawy o rachunko$égDz. U. 1994 Nr 121 poz. 591 zZ0 zm.)

Wedtug wiedzy Spotki osoby nadzogog nie posiadaj akcji Spotki  oraz udzialdbw w jednostkach
powiagzanych.

(m) Informacja o umowach z osobami zargdzajacymi powodujace rekompensag w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia

Nie byto takich uméw w Spoice.
(n) Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych
W Spoice nie przeprowadzano programow akcji pradczych.

(o) Informacja o umowach w wyniku ktérych moga nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonarizy i obligatariuszy

W 2008 roku oraz po dniu 31 grudnia 2008 do dp@mzdzenia sprawozdania z dziata$abnie podpisano
takich umow.

(p) Posgpowania tocace sg¢ przed sdem, organem wi&ciwym dla poskgpowania
arbitra zowego lub organem administracji publicznej

taczna warté¢ zobowizan oraz wierzytelnéci Marvipol S.A. kedacych przedmiotem pogtowania przed
sadem, organem wiaiwym dla postpowania arbitraowego lub organem administracji publicznej, stanowi
kwote mniejsz niz 10% kapitatow wiasnych Spotki.

Informacje dotycace zobowazar warunkowych znajdujsic w nocie 25 i 30 sprawozdania finansowego.

(q) Informacja o transakcjach z podmiotem uprawnionym do badania sprawozda
finansowych

Data umowy na badanie rocznych jednostkowych i stlitlowanych sprawozddinansowych:

Na lata 2008-2009: 01 wréda 2008 r.
Zarok 2007 08 lutego 2008 r.

Wysokas¢ wynagrodzenia (w tys. zt) podmiotu uprawnionego lmmania sprawozdafinansowych z
tytutu:

2008 2007
Badanie rocznych jedn. i skons. sprawazfiaansowych 200 200
Pozostate ustugi 940

Omowienie podstawowych wielkéci ekonomiczno — finansowych
(a) Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa i majtkowa

W 2008 roku Spotka Marvipol S.A. wypracowata 11932tys. zt zysku netto, przy 211 748 tys. zi
przychodow.



W segmencie deweloperskim przedmiotem dziakmihdviarvipol S.A. jest prowadzenie dziatakod
wytworczej, budowlanej, handlowej i ustugowej w @émiu wtasnym, a tale w pdrednictwie po uzyskaniu
koniecznych zezwofe i koncesji, jéli takie beda wymagane. W szczegélim jest to dziatalnée
gospodarcza w zakresie budownictwa mieszkaniowdgarvipol S.A. realizuje projekty inwestycyjne
obejmujce cald¢ procesu deweloperskiego - paeszy od pozyskania gruntdw, poprzez projektowarge w
wspotpracy z renomowanymi biurami architektonicznynzyskanie prawomocnych zezwnlaea budow,
dobor i nadzér nad wykonawcami budowlanyniide przekazania gotowych miesakidientom i nasfpnie
zarzdzanie obiektem.

Obecnie Marvipol S.A. mee poszczyd sig dziewkcioma zakdczonymi inwestycjami w Warszawie -
budynkami wielorodzinnymi przy ulicy: Stawki 3A ,8tki Residence”, Wrzeciono 33 "Dom pod Klonem”,
Wrzeciono 5 ,Bielaski Dom”, Migdzynarodowej 50A ,Midzynarodowa Residence”, Przy Agorze 28
.Dom Przy Agorze”, Kazimierzowskiej 43 ,Kazimieraska Residence”, Alei Wilanowskiej 208 ,Villa
Marina”, Drogomilskiej 20/22 ,Villa Cameratta”, akze przy ul. Pory 61 ,Mokotow Residence”, w ktérej
wydanie lokali nabywcom nagtito w Il pétroczu 2008r..

Ponadto, Il pétroczu 2008 roku Marvipol S.A. rozpga wydawanie kluczy do lokali w inwestycji "Osiedle
Platany" przy ul. Ryowej 44. W 2008 roku przychody od odbiorcéw zetmanych z dzialalngi
deweloperskiej Spétki wyniosty 121 308 tys. zt.

W 2008 roku Spétka kontynuowata realiza@gjwestycji Prosta Tower, ktérej oddanie zaplanosvgst na
2010 rok oraz petnita funkgjnwestora zagpczego w inwestycji Melody Park.

W trzecim kwartale 2009 roku Spétka planuje odldazpoczta w 2008 roku inwestyej — budynek
apartamentowy "Villa Avanti".

Do momentu wydania mieszkakoszty budowy akumulowanea s wykazywane w sprawozdaniach
finansowych jako zapasy, przychody zako przychody przysztych okreséw.

Zrédtem przychodéw Spotkiastakze swiadczone ustugi w zakresie mycia samochodow i zzaenia
wnetrz. Spoétka posiada na terenie Warszawy obiektynimrsgmochodowych pod nazviRobo Wash Center.
Punkty obstugi znajdaj sie przy ulicy Stomhskiego, Wysockiego, Czarnomorskiej, Madkiej,
Gorczewskiej oraz Alei Krakowskiej. Wszystkie oliglmyjni wyposaone g w nowoczesne maszyny i
urzadzenia czyszege. Jaké¢ wykonywanych ustug jest wysoka, czego efektardabre wyniki finansowe.
W 2008 roku Spotka odnotowata przychody od odbiare@wretrznych z tego tytutu w wysokoi 11 319
tys. zt. Przychody ze&wiadczenia ustug mycia aut w poréwnaniu do 2007urekzrosty, co wynika z
konsekwentnie realizowanych zaén tj. umocnienia na rynku jako dostawcy wysokiej gadt ustug,
wzrostu przychodéw patzonych z kontral kosztow oraz pozyskiwania nowych statych kontraan
Spétka racjonalnie zagdza zasobami finansowymi i na bieo pokrywa swoje zobowzania wobec
kontrahentow, bankoéw z tytutu zaghietych kredytéw oraz nie posiada zalegliowobec Skarbu Ratwa.
W 2008 roku w Spoice poniesiono naktady inwestyeyjrasrodki trwate w kwocie 871 tys. zt - na
rozbudove myjni samochodowej przy ulicy Stofskiego, Czarnomorskiej i Gorczewskiej.

Informacje w zakresie podstawowych segmentéw driadai zawarte $ w nocie 5 sprawozdania
finansowego .

Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR znajsieljw nocie 34 sprawozdania finansowego.

(b) Informacja o rynkach zbytu oraz informacje o zrodtach zaopatrzenia, dostawcy i odbiorcy
Spotki

Obecnie Spotka prowadzi dziatakto w zakresie ustug deweloperskich oraz ustug azamych z
prowadzeniem sieci myjni samochodowych RWC na niereWarszawy. Warszawski rynek jest
najwiekszym i najzamsgniejszym rynkiem mieszkaniowym w Polsce. Prgem wynagrodzenia w
Warszawie naley do najwyzszych, znacznie przekraczagrednie wartéci dla catego kraju.

Rynek ustug zwizanych z dzialalriwia myjni samochodowych jest rynkiem o bardzozyta stopniu
rozdrobnienia i przez to bardzo konkurencyjnym. i@kter swiadczonych ustug powodujez hie mana
rynku warszawskiego traktowgako catd@ci. Podzielony jest on na szereg rynkéw lokalnyclgnanicach
dzielnic lub nawet poszczegdlnych osiedli miesz&emich.

Spétka nie jest uzateiona odzadnego ze swoich odbiorcéw, odbiorcami Spokive zdecydowanej
wigkszaici osoby fizyczne.

Spotka w ramach dziataloi deweloperskiej ponosi gtownie koszty ustug butimych oraz koszty zakupu
gruntéw pod projekty deweloperskie. Zakup gruntder wiaze sk z uzalenieniem od jednego dostawcy,
natomiast w przypadku ustug budowlanych Spétka daj® wyboru generalnego wykonawcy w drodze
konkursu, a generalny wykonawca jest odpowiedziaaycaté¢ prac budowlanych. Spoétka w procesie



wyboru wykonawcow ocenia ich kondgcfinansows, zasoby i déwiadczenie. Ma to na celu zapewnienie
realizacji kontraktu zgodnie z wysokimi standardai 2008 roku wart@ transakcji z najwakszymi
dostawcami byta nagtujaca:

Warbud S.A. — 59 881 tys. zi,

EIFFAGE Budownictwo Mitex S.A. —56 776 tys. zi,

"Wojdyta Budownictwo" Sp. z 0.0. — 25 343 tys. zi,

Strabag Sp. z 0.0.— 8 614 tys zi,

Soletanche Polska Sp. z 0.0. — 7 821 tys zl.

Zaden z wyej wymienionych podmiotdw nie jest pagany ze SpokMarvipol S.A.

(c) Zatrudnienie

Informacje o liczbie zatrudnionych i strukturzerzanienia przedstawia pasiza tabela.

stan na dzi&h stan na dzia
31.12.2008 31.12.2007

liczba zatrudnionych oso6b 204 199
w tym:

stanowiska robocze 136 130
stanowiska nierobocze 68 69

Srednioroczne zatrudnienie w Spotce w 2008 roku witn®09 0s6b

(d) Ocena maliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, finansowanie

Spétka Marvipol S.A. finansuje swoje plany inwesfye ze srodkéw witasnych, kredytéw i innego
finansowania dlznego oraz z zaliczek wptacanych przez klientéw.dde 31 grudnia 2008 roku Spoétka
miata zawarte umowy kredytowe z: BRE Bank S.A., IB@nkSlaski S.A., Kredyt Bank S.A. i DnB NORD
POLSKA S.A. nadczm kwote 159 895 tys. zt a stan kredytow wyniost 102 086 #. Szczegoéty dotyaze
kredytéw przedstawiono w notach 23 sprawozdanianfowego. Spotka ma petmozliwosé realizacii
zamierz@ inwestycyjnych.

(e) Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w 2008 roku umowach dotyegcych
kredytow i pozyczek

W dniu 24 grudnia 2008 roku Spétka zawarta z BRENKB&.A. umow o0 kredyt obrotowy ziotowy w
kwocie 30.000.000,- PLN. Sptata kredytu npstsukcesywnie w comiegiznych ratach w okresie do dnia
29 stycznia 2010 roku. Oprocentowanie: stawka egfgyjna + mara banku.

W 2008 roku Spoétka aneksami do uméw przegha lub zmienita haromonogramy splat r@stjacych
kredytow w: BRE Bank SA. (w rachunku bigym 02/316/06/Z/VV i obrotowy02/289/06/Z/OB), DnB
NORD Polska S.A. (w rachunku hkigym 1015063966), Kredyt Bank S.A. (w rachunku zhoym
1496403WA28090700) i ING BanKlaski S.A. (umowa z 17.09.2007). Szczegdtowe informaint.
kredytow Spétki znajduj sic w nocie 23 sprawozdania finansowego.

W okresie 1V kwartatu 2008 roku wierzytektow postaci niezabezpieczonejayozki udzielonej na kwet2
700 tys. zt w roku obrotowym kozacym sk 31 grudnia 2005 zostata wniesiona zgodnie zaoim stanem
zadlwenia jako wkiad niepieainy na pokrycie podwiszenia kapitatu zaktadowego w jednostce zede
od Marvipol S.A. - Spéitce JLR Gdsk Sp. z 0.0.

(f) Informacja o udzielonych w 2008 roku payczkach
W 2008 roku Spotka nie udzielita pgczek.

(g) Informacja o udzielonych i otrzymanych w 2008 rokuporeczeniach i gwarancjach



W 2008 roku Spotka nie udzielita pozei i gwarancji.

W 2008 roku Spéitka otrzymata od Strabag SE bamkgwarancg dobrego wykonania w zazku z
realizacj inwestycji Villa Avanti oraz przediona zostata bankowa gwarancja od Warbud S.A. na
zabezpieczenie roszazdlarvipol S.A. z tytutu wad wykonania umowy w z&ku z realizagj Mokotéw
Residence.

(h) Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzé majacych wplyw na wynik z dziatalndgci za rok
obrotowy

W Spétce nie wyapity zdarzenia nietypowe maje wptyw na wynik z dziatalriai Spotki.
(i) Wybrane wskazniki finansowe

31-gru-08 31-gru-07

rentowna¢ sprzeday (ROS) zysk netto/przychdd ze sprzadd 00 8,43% 21,07%
rentownaci kapitatu wiasnego

(ROE) zysk netto*100/kapitat wkasny - zysk netto 15,24% 15,52%
stopa zadtzenia zobowizania/suma pasywow*100 72,16% 75,40%
biezacej ptynnaci aktywa obrotowe/zobowzania krotkoterm. 1,55 1,60

Przychody netto obejmajprzychody netto ze sprzegaeproduktéw, materiatéw i towardw.

Interpretacja wybranych wskaznikow

Istotne znaczenie dla aghietej wysokdaci wskaznika rentownéci sprzeday netto w 2008 roku miata
wartas¢ zysku netto wypracowanego przez Spothka ktdrego poziom wptyw miato odwrécenie dywidgnd
Wskaznik rentowndci kapitatu wlasnego ulegt niewielkiej zmianie rdemna skutek wielkéci osagnigtego
zysku netto.

Stopa zadhzenia (wskanik struktury zobowizan) ulegta polepszeniu w poréwnaniu z poprzednimeaoki
Gtoéwne czynniki majce wptyw na ¢ zmiarg to: zmniejszenie stanu zobawah, w tym umorzenie obligacji
zamiennych na akcje, oraz wzrost kapitatu wiasrigyatki.

Wskaznik ptynnaici ulegt niewielkiej zmianie w stosunku do analagiego okresu roku poprzedniego,
gtéwnie ze wzgldu na wzrost standéw zapasow.

() Ryzyko finansowe i przygte przez Spole cele i metody zaradzania przedmiotowym
ryzykiem

Spoika zarzdza wszystkimi opisanymi pargj elementami ryzyka finansowego, ktérezmaniet znacacy
wptyw na jej funkcjonowanie w przys#oi, klacac w tym procesie najwkszy nacisk na zagdzanie
ryzykiem kredytowym, ryzykiem kursowym, ryzykienoply procentowej oraz ryzykiem utraty ptyriod

i. ryzyko kredytowe, kursowe i stop procentowych

Mozliwe jest wysipienia ryzyka kursowego zwdanego z kursami wymiany walut obcych jak révinie
ryzyka wysokdci stop procentowych dla walut, w ktérych udzielaadredyty hipoteczne zaggjane przez
nabywcow w celu sfinansowania kupna nieruchérhamieszkaniowych. Obpénie kursu ziotego w
stosunku do walut obcych, w szczegdkidranka szwajcarskiego, dolara amenysidego i euro jak réwnie
wzrost stop procentowych dla tych walut przektadgjse na wzrost oprocentowania kredytéw, zeo
spowodowd, ze nabywcy nie &da w stanie sptadazachgnictych kredytdw hipotecznych lub ograniczona
zostanie zdoln& nowych nabywcow do zagniecia takich kredytéw. Mze to spowodowaograniczenie
popytu na nowe mieszkania oraz doprowadii zwkkszonej liczby przei nieruchomeéci przez banki, co
moze skutkowdé wprowadzeniem na rynek zgiszonej liczby lokali. Powgsze zdarzenia magmiel
negatywny wptyw na rynek mieszkaniowy, takw Warszawie, a w efekcie na dziald@ad sytuacg
finansowa Spotki.

Celem zarzdzania ryzykiem kredytowym jest ograniczenie str@pétki mogcych wynika& z
niewyptacalnéci klientbw. Cel ten jest realizowany poprzez @ monitorowanie wiarygodgoi



kredytowej klientéw wymagagych kredytowania poweej okrelonej kwoty. Spétka nie wymaga
zabezpieczenia mgkowego w stosunku do aktywéw finansowych.

Na dziex bilansowy wystpuje znacgce zaangszowanie kredytowe wobec jednostki pamanej Melody
Park Sp. z 0.0.: nataosci z tytutu dostaw i ustug Melody Park Sp. z o.a mecz Marvipol S.A. na
31.12.2008r. wyniosty 6 373 tys. zt

Zachgniete przez Spokk kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej f@ara 8 na ryzyko zmiany
przeptywow piengznych w wyniku zmian stop procentowych. Spotka redezpiecza siprzed ryzykiem
stopy procentowej. Krotkoterminowe nahesci i zobowhzania nie s naraone na ryzyko stopy
procentowej.

ii. ryzyko utraty ptynno $ci

Celem zarzdzania ptynnécia finansowa jest zabezpieczenie Spotki przed jej niewyptacaiino Cel ten jest
realizowany poprzez systematyczne dokonywanie kepjeadiuzenia w horyzoncie do 5 lat, a ngstie
ararracie odpowiednichzrédet finansowania. Ekspozycja na ryzyko kredytoweyko stopy procentowej
powstaje w trakcie normalnej dziatakod Spétki. Spétka nie stosuje zabezpiecpezed ryzykiem waha
kurséw wymiany walut.

Wartas¢ bilansowa inwestycji diugoterminowych oraz risesci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych
odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.

(k) opis innych istotnych czynnikow ryzyka z okréleniem w jakim stopniu Spotka jest na nie
narazona

i. ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Spotka nie mee zapewrd, ze cele strategiczne Spétki zostassigniete. Rynek, na ktérym dziata Spoika,
podlega zmianom, ktérych kierunek i skala zate g od wielu czynnikdéw. Przyszta pozycja i w efekcie
przychody i zyski Spotki, zalme  od skutecznii wypracowanej strategii dziatania. Pedg nietrafnych
decyzji wynikaacych z niewlaciwej oceny sytuacji lub niezdolé® adaptacji do zmieniggych si
warunkow rynkowych magmie¢ negatywny wplyw na wyniki finansowe Spoiki.

ii. ryzyka towarzyszace realizacji projektow deweloperskich

Projekty deweloperskie realizowane przez Spéi#ymagaj znacznego zaangawania kapitatowego (m.in.
w zwiazku z zakupem gruntu) asze swej istoty, obarczone wieloma ryzykami. Takieyka obejmuj w
szczegOlnéci: (i) nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych pozwoleé, zezwolé lub innych decyzji
administracyjnych niezlsinych do wykorzystania gruntu oraz realizacji pktjev deweloperskich zgodnie z
planami Spokki, (ii) opénienie rozpocgcia lub zakéaczenia budowy, (iii) wzrost kosztéw ponad poziom
zalazony w budecie, (iv) niewyptacaln& wykonawcow lub podwykonawcdw, (v) spory pracoweiaz
wykonawcow lub podwykonawcéw, (vi) niedobor matknm lub sprztu budowlanego, (vii) nieszediwe
wypadki lub nieprzewidziane trudém techniczne, (viii) brak midiwosci uzyskania pozwote
umazliwiajacych oddanie budynku dozytkowania lub innych wymaganych pozwolgak réwnie: (ix)
zmiany w przepisach reguligych wykorzystanie gruntow. Wygtienie kadej z powyszych okolicznéci
moze spowodowé op&nienia w zakéczeniu projektu, wzrost kosztow lub utrgirzychodow z takiego
projektu, zablokowanigrodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektéryprzypadkach brak
mozliwosci zakaiczenia projektu. Mze to mi€ negatywny wpltyw na dziataldé i sytuacg finansova
Spoiki.

ii. ryzyko zwiagzane ze zmian kosztébw budowy oraz zalgnoscia Spotki od
wykonawcéw robét budowlanych

Spotka zawarta i w przyszioi bedzie zawierd umowy z wykonawcami rob6t budowlanych na realigacj
projektéw deweloperskich w formule generalnego wawstwa. Koszty takich projektow moailega

zmianie wskutek wielu czynnikéw, gadzy innymi z uwagi na: (i) zmignzakresu projektu oraz zmiany w
projekcie architektonicznym; (ii) wzrost cen masédiv budowlanych; (iii) niedobdr wykwalifikowanych
pracownikéw lub wzrost kosztéw ich zatrudnieniay) (iniewykonanie prac przez wykonawcow w



uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standard&ieeptowalnym dla Spotki, (v) dobdr nievdave]
technologii na wspnym etapie budowy. Kaly istotny wzrost kosztéw lub opdienie zakdczenia
realizacji projektdw mze negatywnie wphyt na rentowné¢ Spoékki. Istnieje réwnie ryzyko zwhzane z
utraty przez generalnych wykonawcéw ptysnbfinansowej, co mee wpltymé na jakdé i terminowdaé
realizacji zleconych prac. Utrata plyriieo finansowej mae, w skrajnych przypadkach, doprowadzio
catkowitego zaprzestania prac przez wykonawobét budowlanych i spowodowakonieczndéé jego
zastpienia. Wszystkie opdienia i koszty zwizane ze zmiangeneralnego wykonawcy wplyé mog
negatywnie na rentowké projektu deweloperskiego. Pomima, $pétka stara siograniczé takie ryzyko
poprzez utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grsprawdzonych wykonawcéw robot budowlanych
oraz posiada kadry przygotowane do pieiej, w razie takiej konieczgoi, kompetencji generalnego
wykonawcy, zagreenie caglosci i stabilngci dziatania, w tym utrata pltyndo przez ktéregokolwiek z
generalnych wykonawcow realizgych projekty mae negatywnie wplyst na dziatalné¢ i sytuacg
finansowa Spotki.

iv. ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztoéw operacyjnych i innych kogev dziatalnosci

Koszty operacyjne i inne koszty Spoétki mogzrosmé przy rownoczesnym braku odpowiedniego wzrostu
przychodéw. Do czynnikéw, ktére megpowodowad wzrost kosztéw operacyjnych i innych kosztéw,
zaliczyt mazna: (i) inflacg; (i) wzrost podatkéw i innych optat publicznoprayeh; (iii)) zmiany w
przepisach prawa (w tym zmiany dotyce przepisOw bezpiecistwa i higieny pracy oraz przepiséw o
ochronie §rodowiska), lub w polityce erlowej, ktére zwikszap koszty utrzymania zgoddd z takimi
przepisami lub polityl (iv) wzrost kosztéw finansowania dziatafto gospodarczej. Wej wymienione
czynniki mog, miec istotny negatywny wptyw na dziatalébi sytuacg; finansovy Spotki.

v. ryzyko zwigzane z koncentracy dziatalnoéci operacyjnej Spotki na warszawskim
rynku mieszkaniowym

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Spétklizeavane § w Warszawie. Spoétka na liigeco analizuje
rynek dziatalnéci deweloperskiej w innych polskich miastach, jddmakorzyici ptynace z ekspansji na inne
rynki wydaja sie obecnie Zargdowi niewspo6tmierne do ryzyka zyzianego z tego typu decyz\W zwiazku

z tym, w krétkim iérednim horyzoncie czasowym, przychody i zyski gememne przez Spdék beda
uzaleznione od sytuacji na warszawskim rynku mieszkaniow§ewentualne pogorszenie koniunktury na
tym rynku mae mi& negatywny wplyw na dziatal§é i sytuacg finansova Spotki.

vi. ryzyko zwigzane z maliwoscia nabycia kolejnych gruntéw oraz cenami lokali

Dalszy rozw¢j dziatalnixi Spotki zaley w decydujcym stopniu od zdolrigi pozyskiwania atrakcyjnych
terenéw pod nowe projekty deweloperskie po konkeygrych cenach oraz ich wieiwego wykorzystania, a
nastpnie od zdolnéci Spotki do sprzedsy na rynku wybudowanych mieszka odpowiednim terminie i z
satysfakcjonujca marza. Zdolnd¢ do wypetnienia powsszych zataen wynika z kolei w znacznej mierze z
kondycji rynku mieszkaniowego w Warszawie, na kbdryziata Spotka.

Pozyskanie gruntéw w celu realizacji projektow dkwerskich w przyszikei moze by trudniejsze lub
bardziej kosztowne nidotychczas z przyczyn takich jak: (i) silna kordaeja na rynku nieruchorda, (ii)
czasochtonny proces uzyskiwania pozvioladministracyjnych i innych niezbnych decyzji, zgéd i
pozwole, (iii) brak miejscowych planéw zagospodarowaniazesirzennego oraz (iv) ograniczona
dostpnai¢ terenow z odpowiedaiinfrastruktug.

Rentownd¢ dziatalndci deweloperskiej Spotki zatg rowniez bezpdrednio od poziomu cen mieszkav
Polsce, a w szczegolém w Warszawie. Nadpodamieszka& wywotana zbyt dig liczba dostpnych lokali
moze negatywnie wptywana ceny mieszkana rynku, na ktérym dziata Spo6tka. W przypadkudépacen
mieszka, Spoétka nie mpe zapewni, ze kedzie w stanie sprzedavybudowane mieszkania po cenach
zapewniajcych zataong przez Spoét rentowndc.

Wszystkie powysze czynniki mog mie¢ negatywny wptyw na dziatalgé i sytuacg finansove Spotki.

vii. ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Nabywapc grunty pod nowe projekty deweloperskie Spotka eprawadza anakz geotechniczm
pozyskiwanego gruntu. Ze wzglu na ograniczenia tej analizy, nie ina wykluczy, iz w trakcie realizacji
projektu deweloperskiego Spoétka napotka nieprzesardz trudnéci, ktre mog spowodowdé op&nienie
lub zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budgwakie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czyinnik
takie mog mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danpgojektu deweloperskiego lub yaz



uniemaliwi ¢ jego realizagj w planowanej formie. Mie to mi€ negatywny wptyw na dziatal§é i sytuacg
finansowa Spotki.

viii. ryzyko odpowiedzialncci zwigzanej z wytkowaniem gruntu w aspekcie
przepis6w ochronysrodowiska

Zgodnie z polskim prawem podmiotyyikujace grunty, na ktérych znajdupie substancje niebezpieczne
lub inne zanieczyszczenia, albo na ktérych doszép rdekorzystnego przeksztatcenia naturalnego
uksztaltowania terenu, magzosté zobowhzane do ich usuetia, ponoszenia kosztow rekultywacji lub
zaptaty administracyjnych kar pieanych. Nie mana wykluczy ryzyka,ze w przysztéci Spotka mae by
zobowihzana do zaptaty odszkodofiyaadministracyjnych kar pieginych czy ponoszenia kosztéw
rekultywacji wynikajcych z zanieczyszczengodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanyekzpr
Spotke. Moze to mi€ negatywny wplyw na dziataldé, wyniki, sytuacg finansova lub perspektywy
rozwoju Spotki.

iX. ryzyko zwigzane z infrastruktura

Projekt deweloperski ni@ by realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawemasthuktury takiej jak
drogi wewretrzne, przydcza medidw itp. Pomimo pozytywnych wynikéw analigsawnej i technicznej,
brak koniecznej infrastruktury powodotvancze, iz realizacja projektu na danej dzialcedbie niemaliwa
lub w przypadku konieczioi zapewnienia infrastruktury przez Spéitkbyt droga. Istnieje ryzykozize
wzgledu na opénienia w przygotowaniu dogiu do infrastruktury, w szczegolim wynikajacych z
czynnikow niezalenych od Spotki, nagpi op&nienie w oddaniu danego projektu deweloperskiego do
uzytkowania lub nieprzewidziany wzrost kosztéw dopaoieenia infrastruktury. Zdarzenia takie mogiet
wplyw na rentownéc projektu. Mae sk takze zdarzy, ze wiaciwe organy administracji zadaja od Spotki
wykonania odpowiedniej infrastruktury w ramach pmwgiazanych z projektem deweloperskim, co z@o
mie¢ znacacy wpltyw na koszty prac budowlanych etyich takim projektem. Organy administracji naog
takze zaadat, aby inwestor wykonat infrastrukigr ktéra nie jest niezllna z punktu widzenia projektu
deweloperskiego, ale jej wykonanie iaoby¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestoreozwoj
spotecznéci lokalnej w zwiazku z realizowanym projektem deweloperskim. Zdcto mi€ negatywny
wplyw na dziatalné i sytuacg finansowy Spoiki.

X. ryzyko zwigzane z awarj systemu informatycznego

Spotka nie jest uzatmiona od systemoOw informatycznych, jedimalawaria wykorzystywanego przezni
systemu informatycznego, ktorej skutkiem bytabyat#trdanych m@e spowodowé czasow utrudnienie
dziatalngci Spotki, w tym w szczeg6ldoi w kontaktach z jej klientami. Spoétka nie seozagwarantowa

ze wykorzystywane przez aqisystemy informatyczne eda wystarczajce dla jej przysztych potrzeb.
Wystapienie awarii systeméw informatycznych lub nie zdsganie przez nie przysztych potrzeb Spéiki
mogtoby mi€ wptyw na dziatalnéc i wyniki finansowe Spoiki.

xi. ryzyko zwigzane z nieefektywnécia systemu ksag wieczystych

Istnieacy obecnie w Polsce, w tym w szczegdkiow Warszawie, system ks wieczystych jest
nieefektywny, w szczegoldoi z uwagi na opnienia z jakimi istotne zdarzenia prawne mbgé ujawniane
w ksiggach wieczystych. Co do zasady, z uwagi ¢lkojmie wiary publicznej ksig wieczystych, osoba
dokonupca czynnéci prawnej o skutkach rozpemzapcych z osob uprawniom wediug tréci ksiegi
wieczystej nabywa wtas®é lub inne prawo rzeczowe, oty wiascicielem byt w rzeczywistei inny
podmiot, chybaze nabywca wiedziat lub z tatwoa mogt st dowiedzi€ o niezgodnéci tresci ksiegi z
rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi naziivee op&nienia ujawniania w kggach wieczystych zmian
podmiotéw ledacych wiacicielami lub uytkownikami wieczystymi nieruchondoi oraz powysz zasad
rekojmi wiary publicznej ksig wieczystych obrét nieruchorwiami wiaze st z ryzykiem nabycia
nieruchoméci od osoby nieuprawnionej, lecz ujawnionej wekigie wieczystej. Ryzyko to me mie&
negatywny wplyw na dziataldé i sytuacg finansovwq Spotki.

xii. ryzyko wynikaj ace z ustawy o gwarancjach zaptaty za roboty budowtee
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003irolgwarancji zaptaty za roboty budowlane wykonawca

rob6t budowlanych, ktéremu Spoétka zleci realizamjojektu deweloperskiego, e w kadym czasiezadat
od Spotki gwarancji zaptaty, w formie gwarancji kewej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub
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porgczenia banku udzielonego wykonawcy, do wysck@wentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia
wynikajacego z umowy oraz zletelodatkowych. Zgodnie z powolamistava prawa dozadania gwarancji
zaptaty nie ména wyhczy¢ ani ograniczy przez czynn& prawrn, za& wypowiedzenie umowy
spowodowanegadaniem gwarancji zaptaty jest bezskuteczne. Braktavgzajcej gwarancji zaptaty stanowi
przeszkod w wykonaniu rob6t budowlanych z przyczyn dotyozch Spoétki i uprawnia wykonawcdo
zadania wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksuil@ego. Spowodowato maze wzrost kosztow i
op&nienie realizacji projektow deweloperskich lubewz uniemdaliwi¢ ich realizac. Moze to mig
negatywny wplyw na dziatalsé, sytuacg finansows lub wyniki Spoiki.

xiii. ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewgszajgcymi wyplaty z tytutu
ubezpieczenia

Obiekty budowane w ramach projektéw deweloperskiealizowanych przez Spdalksa objete ochrom
ubezpieczeniow na podstawie umow ubezpieczenia zawieranych pyeeeralnych wykonawcow Spotki.
W przypadku fizycznego zniszczenia tych budynkéwwskutek péaru, zalania lub z innych przyczyn
przed wydaniem lokali ich nabywcom, Spétkazm@onigé szkoa, ktéra mae nie zosta pokryta w catéci
przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w sxipesci z uwagi na fakt, 2 wartas¢ przedmiotu
ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczeniae nimp¢ mniejsza od warkei przedmiotu
ubezpieczenia w chwili wygpienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe mkrywaja utraconych
zyskéw Spotki z projektu deweloperskiego oraz szkédazanych z niewykonaniem lub nieterminowym
wykonaniem umow z nabywcami Spétki. W przypadku tagEnia szkody przewaszapcej limit wyptaty z
ubezpieczenia, Spoétka m® utract srodki zainwestowane w projekt deweloperski dotgisnszkod, a take
przewidywane przychody z tytutu tego projektu dexpelrskiego. Wysgpienie powyszego zdarzenia me
mie¢ negatywny wplyw na dziataldé, sytuacg finansove lub wyniki Spoiki.

xiv. ryzyko zmian prawa podatkowego

Polski system podatkowy charakteryzuje $irakiem stabilnéci. Przepisy podatkowe bywajczesto
zmieniane, wielokrotnie na niekory podatnikéw. Zmiany te magpoleg& nie tylko na podwyszeniu
stawek podatkowych, ale tak na wprowadzeniu nowych szczeg6towych instrumentgawnych,
rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprosva nowych obaizen podatkowych. Zmiany prawa
podatkowego magtakze wynika& z koniecznéci wdrazania nowych rozvaizan przewidzianych w prawie
Unii Europejskiej, wynikajcych z wprowadzenia nowych lub zmiany jistniejacych regulacji w zakresie
podatkéw. Czste zmiany przepisOw prawa regulych opodatkowanie dziatalfmi gospodarczej oraz
rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepip@datkowych przez organy podatkowe mog
okaz& si¢ niekorzystne dla Spotki, co w konsekwencji zaomi& negatywny wplyw na dzialaldé i
sytuacg; finansova Spotki.

xv. ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez orgaskarbowe

W praktyce organy podatkowe stasprawo opierajc sk nie tylko bezpérednio na przepisach, ale t&kna
ich interpretacjach dokonywanych przez organyzsggj instancji czy gly. Takie interpretacje uleggj
rowniez zmianom, g zastpowane innymi lub te pozostaji ze solh w sprzecznéci. W pewnym stopniu
dotyczy to réwnie orzecznictwa. Powoduje to brak pewecioco do sposobu zastosowania prawa przez
organy podatkowe albo automatycznego stosowania zgodnie z posiadanymi w danej chwili
interpretacjami, ktére magnie przystawé do r&norodnych, cgsto skomplikowanych stanéw faktycznych
wystgpujacych w obrocie gospodarczym. Do zkézenia tego ryzyka przyczynisg silodatkowo niejasrio
wielu przepisow sktadagych sé na polski system podatkowy. Z jednej strony wyvyeito watpliwosci co

do wiasciwego stosowania przepiséw, a z drugiej stronyquhyje konieczn& brania pod uwagw wickszej
mierze wyej wymienionych interpretacji. W przypadku regulappdatkowych, ktére zostaly oparte na
przepisach obowkujacych w Unii Europejskiej i powinny ldyz nimi w pelni zharmonizowane, naje
zwrécié uwag na ryzyko ich stosowania zaziane z cgsto niewystarczagym poziomem wiedzy na temat
przepis6w unijnych, do czego przyczynia fakt, iz 3 one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym.
Moze to skutkowd& przyjeciem interpretacji przepisbw prawa polskiego poajasej w sprzeczriei z
regulacjami obowizujacymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabiéod w praktyce stosowania
przepisow prawa podatkowego meomiet negatywny wptyw na dziatalgé i sytuacg finansove Spotki.
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xvi. ryzyko zwigzane z problemem potencjalnych roszcredotyczacych tzw. gruntow
warszawskich

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojenngahjonalizacji wiele nieruchomoi znajdujcych se

w rekach os6b prawnych i fizycznych zostato pepgth na rzecz Skarbu BRstwa, w niektorych
przypadkach z naruszeniem obemijacego wowczas prawa. Pomima,dotychczas nie uchwalono ustawy
regulupcej proces reprywatyzacji w Polsce, byli vdeciele nieruchomsxi lub ich nastpcy prawni mog
obecnie wysfpowa® do organéw administracji z wnioskami o stwierdeemiewanosci decyzji
administracyjnych, na mocy ktérych nieruchdwiozostaly im odebrane. Niektore nieruchdgip na
ktorych byly, & lub mog by¢ prowadzone projekty deweloperskie Spétki znajdsig na terenie olgfym
dziataniem dekretu z dnia 26 folziernika 1945 roku o wlaska i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (tzw. dekret o gruntach warszawskichhidg ryzyko, z byli wiasciciele dziatek wchodgych w
skilad tych nieruchomai wystipia z roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile pezag¢ gruntow na podstawie
dekretu o gruntach warszawskich np#bd niezgodnie z przepisami. Pomimq; przed nabyciem
nieruchoméci Spoétka bada kwestie zaviane z prawdopodohistwem wysipienia roszczenia o zwrot
majatku, to wyniki takiego badania nie zawszgrezstrzygajce i nie mana wykluczy, ze w przysziéci
zostam wniesione roszczenia reprywatyzacyjne dodgez nieruchomséri posiadanych przez SpétkNie
mozna zatem wykluczyryzyka, i tego typu roszczenia podnoszone w przy&ztmog miec istotny wplyw
na Spoétk. Moze to spowodowd wzrost kosztow realizacji projektow deweloperskiap&ni¢ lub
uniemaliwi ¢ ich realizact, co mae mig istotny negatywny wplyw na dziatalég sytuacg finansows lub
wyniki Grupy.

xvii. ryzyko ekonomiczne i polityczne

Spétka prowadzi swajdziatalndg¢ w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek rozwdjajsk. Inwestorzy
inwestupcy w akcje spoétek dziatagych na takich rynkach powinni ndigwiadomac¢ istnienia na takich
rynkach wekszych ryzyk ekonomicznych i politycznychemia rynkach rozwirtych.

Sytuacja finansowa bray deweloperskiej w Polsce, aawii sytuacja finansowa Spéiki, jestisle zwiazana
z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKBflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysé&ko
stép procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystneéany jednego lub wcej z powyszych czynnikéw
mog doprowadzi do spadku popytu na nowe mieszkania, caenmoie negatywny wplyw na dziatalgé i
sytuacg finansova Spotki.

xviii.  ryzyko zwiazane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzenge

Znaczna cgs¢ terendbw na obszarze Miasta Stotecznego Warszawyjest objta wanymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje éstgtadnienia w uzyskiwaniu pozwdlea budow. W
szczegllnéci, w braku miejscowego planu zagospodarowania gtrzennego okiéenie sposobdéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenucpaf w drodze decyzji o warunkach zabudowy
zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warthnkabudowy jest nidiwe jedynie woéwczas jeli sa
spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jaddziatka gsiednia, dospna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w spos6b pozweiapa okrélenie wymaga dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji, parametréw, cech i wskiow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczndpiektow budowlanych, linii oraz intensyw$e
zabudowy wykorzystania terenu. Brak obgmuijacych planéw zagospodarowania przestrzennegaemo
powodowa istotne problemy w uzyskaniem pozwolenia na bugogo mae prowadzi do opd&nienia
realizacji projektow inwestycyjnych, w konsekwentjoze mie negatywny wplyw na dziataléé i sytuacg
finansowa Spotki.

xix. ryzyko wynikajace z rozbi@nosci danych wpisanych w ksigach wieczystych i
rejestrze gruntéw

Dane wpisane w kagjach wieczystych prowadzonych dla nieruchéenmie zawsze szgodne z danymi
ujawnionymi w ewidencji gruntdéw i budynkéw, w szghdnosci w zakresie danych o numerach i
powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak rowaiganych o osobach wiadaych gruntem. W praktyce me

to spowodowé konieczné¢ dokonania uzgodnienia tych danych, a wobec cz&soobici takiej procedury,
op&ni¢ ustanowienie odbnej wlasnéci lokali.
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Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego w Spd@dvarvipol S.A. w 2008 roku

(a) zbior zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Sjtka oraz miejsce, gdzie tekst zbioru
zasad jest publicznie dosipny

W 2008 roku Spotka Marvipol S.A. przestrzegata dalsalu korporacyjnego zawartych w zbiorze ,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW”. Zbor ten stanaalacznik do Uchwaty Nr 12/1170/2007 Rady
Gieldy z dnia 4 lipca 2007 r. i depny jest publicznie na stronie internetowej Gieleapieréw
Wartasciowych w Warszawie S.A. pod adresdtip://corp-gov.gpw.pl

(b) zakres w jakim Spotka odsypita od postanowiai zbioru zasad tadu korporacyjnego, o
ktérym mowa w podpunkcie (a), wskazanie tych postaswien oraz wyjasnienie przyczyn,
tego odsapienia

Spotka Marvipol S.A. odspita od zasady nr |.1. Dobrych Praktyk Spétek Nadoych na GPW, w gZci
dotyczcej realizowania transmisji obrad walnego zgromadze wykorzystaniem sieci Internet, a zak
rejestrowania przebiegu obrad i upubliczniania gastmonie internetowej. Zagd Spotki stat na stanowisku,
iz ponoszenie przez Spétkelatywnie wysokiego kosztu realizacji zarownmgmisji jak i rejestracji obrad
walnego zgromadzenia, zwlaszcza w koktek szeroko pejej sytuacji panujicej w 2008 roku na
warszawskiej Gietdzie Papierow Waiteowych, nie lgato w interesie Spoiki.

(c) gtdbwne cechy stosowanych w Spoélce systeméw kontroNewrgtrznej i zarzadzania
ryzykiem w odniesieniu do procesu spoemzania sprawozda finansowych i
skonsolidowanych sprawozda finansowych

Zarzd Marvipol S.A. jest odpowiedzialny za wammnie i funkcjonowanie systemu kontroli westnznej w
procesie sporgizania sprawozda finansowych i raportéw okresowych publikowanychodgie z
Rozporadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2008® sprawie informaciji bizacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wéaitbwych oraz warunkéw uznawania za réwnana
informacji wymaganych przepisami prawaipwva nielgdacego pastwem cztonkowskim.

System kontroli wewgtrznej w procesie spagdzania sprawozdafinansowych funkcjonuje w Spotce w
oparciu o:

- wewrgtrzne procedury Spotki okékajace zasady raportowania i zakres odpowiedziginay procesie
sporadzania sprawozdafinansowych,

- przeghdy pétrocznych i rocznych sprawozdéinansowych Spoétki przez niezaleego biegtego rewidenta.
Podstaw sporzdzania sprawozdafinansowych g ksiegi rachunkowe, ktére prowadzong grzy wyciu
programu finansowo-ksjowego Symfonia, zapewnigiego zaspokojenie podstawowych potrzeb
informacyjnych dla rachunkowoi finansowej i zargdczej. Spoétka stosuje przy tym roazania
organizacyjne i informatyczne zapewnizg prawidiowe gytkowanie oraz ochranoprogramowania i
danych finansowych, a ta& zabezpieczenie depti do sprztu komputerowego i oprogramowania. Dgst
do zasobow systemu ewidencji finansowozgsiwvej, a w konsekwencji do sprawozdawizidinansowej,
ograniczony jest stosownymi uprawnieniami nadawanymowanionym pracownikom wycznie w
zakresie wykonywanych przez nich obqzkow.

Sprawozdania finansowe Spotki przygotowywanepszez wysoko wykwalifikowany zesp6t pracownikéw
Dzialu Ksikgowaici we wspotpracy z pracownikami Dziatlu Finansowe@mwidlowa¢ wprowadzanych do
systemu danych weryfikowana jest dodatkowo przeditgka finansowego, podleggjego bezpgednio
Zarzmdowi Spotki. Ostatnim etapem procesu jest finala®ig/zowanie sprawozdgrzez Zarad Spotki. W
przypadku sprawozdarocznych i pétrocznych, zgodnie z obamujacymi przepisami prawa, Spoétka
poddaje je odpowiednio przedowi lub badaniu przez niezalego biegtego rewidenta o uznanych,
odpowiednio wysokich kwalifikacjach. Ostateczne wiatdzenie tych sprawozda przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki poprzedzone yegskaniem opinii niezal@ego biegtego rewidenta.
Organizacja systemu zagdzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleromérek odpowiedzialnych
za zawieranie rhego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tyctakcji przez inne, niezaiee komorki
przed ich ostatecanakceptacj przez Zarad Spotki i w rezultacie zmniejszenie kosztéw dZradéci
operacyjnej i finansowej, w ktérych w rzeczywistoryzyko finansowe gizawiera.
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(d) akcjonariusze posiadajcy bezpdrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Wykaz akcjonariuszy posiadajych bezpérednio lub pérednio przez podmioty zalre znaczne pakiety akcji ng

dzien 31 grudnia 2008 roku

Liczba posiadanych

Udziat w kapitale

Liczba gtoséw na

Udziat w ogolnej
liczbie gtoséw na

Akcjonariusz Akciji zaktadowym WZA WZA
Mariusz Ksazek 29 625 00 82,49% 29 625 00( 82,49%
Cosinda Holdings
Limited* 4707 866 13,11% 4 707 866 13,11%
Inne podmioty 1581 33 4,40% 1581 334 4,40%

Razem 35 914 20( 100,00% 35 914 200 100,00%

* Podmiot zalény od Mariusza Wojciecha kgek i Andrzeja Nizio.

(e) posiadacze wszelkich papieréw warkeiowych, ktére daja specjalne uprawnienia
kontrolne, wraz z opisem tych uprawnié

Zaden z posiadaczy papierow wadiowych wyemitowanych przez Marvipol S.A. nie pakiaspecjalnych
uprawniex kontrolnych wobec Spofki.

(f) ograniczenia odndnie wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczere wykonywania
prawa gtosu przez posiadaczy okidonej czgsci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe
dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z &tymi, przy wspoétpracy
Spoiki, prawa kapitalowe zwhzane z papierami wartgciowymi s3 oddzielone od
posiadania papier6éw wartgciowych

Nie wystpuja zadne ograniczenia odérue wykonywania prawa gtosu z papieréw wéctowych Marvipol
S.A. Wszystkie akcje Spotkiasakcjami zwyklymi dajcymi prawo do jednego gltosu na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

(g) ograniczenia dotycace przenoszenia prawa wiasrai papieréw wartosciowych emitenta

Nie wystpuja ograniczenia statutowe dotyce przenoszenia prawa wtasciopapierow wartéciowych

Marvipol S.A.

(h) zasady dotycace powotywania i odwolywania osob zaggdzajacych oraz ich uprawnien, w
szczegolnéci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akciji

Zgodnie ze Statutem Spo6tki, ZadzSp6tki Marvipol S.A. mee sktadé sie z dwdch do giciu oséb. Liczkh
cztonkéw Zarzdu ustala Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, przyntzw przypadku Zargu
dwuosobowego Prezesa Zam i Wice Prezesa Zaydu powotuj i odwotujg Zatozyciele Spéiki. Jdi

Zalozyciele Spoiki nie $ w stanie powolawspdlnie Prezesa lub Wice Prezesa Zdwzw terminie jednego
mieskca od zajcia zdarzenia powodagego konieczrid dokonania wyboru, wybor jest dokonywany przez
Walne Zgromadzenie. §le Zarzad jest trzyosobowy lub czteroosobowy trzeciego aawartego cztonka
Zarzmdu wybiera Walne Zgromadzenie.$lieZarzad jest pécioosobowy Zatoyciele Spotki powotyj i
odwotuja, oprécz Prezesa i Wice Prezesazeéajednego cztonka Zaydu, przy czym jéi nie 3 w stanie
powota wspolnie takiego cztonka Zadu w terminie jednego miegia od zajcia zdarzenia powodagego
konieczné¢ dokonania wyboru, wybor jest dokonywany przez \Walgromadzenie.

Kadencja kadego cztonka Zardu wynosi 2 lata.

Zarzad Spoiki jest upowzniony do podwyszania w okresie do dnia 31 maja 2010 r. kapitakdemlowego o
kwote 4.000.000 (cztery miliony ziotych — kapitat doogl) w drodze jednego lub kilku podwsze
kapitatlu zaktadowego w granicach olomych powyej (kapitat docelowy), przy czym akcje emitowane w
ramach takiego podwgzenia mog by¢ obejmowane w zamian za wktady piemie lub niepierizne.
Zarzd Spoiki nie posiada uprawnielo podejmowania decyzji o wykupie akciji.
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(i) zasady zmiany statutu emitenta

Zmiana Statutu Marvipol S.A., zgodnie z § 26.1.dpt@®u Spoéiki naley do kompetencji Walnego
Zgromadzenia.

() sposob dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadre uprawnienia oraz opis praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczeg@sci zasady wynikapce z
regulaminu walnego zgromadzenia, jeeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile
informacje w tym zakresie nie wynikaj wprost z przepiséw prawa

Walne Zgromadzenie Spoiki dziala na podstawie 8tatRegulaminu Walnego Zgromadzenia (obydwa
dokumenty dospne na stronie internetowej Spétki) i przepiséw waa w tym Kodeksu Spétek
Handlowych. Akcjonariusze realizuswoje prawa w sposéb okteny Statutem, Regulaminem Walnego
Zgromadzenia oraz oboaiujacymi przepisami.

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub wgdzajne. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje
Zarzmd. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno aflkg w terminie sz&ciu miesecy po uptywie roku
obrotowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwoKgezd z wiasnej inicjatywy lub na pisemny
wniosek Rady Nadzorczej albo na wniosek akcjonayiuseprezentucych co najmniej 1/10 kapitatu
zaktadowego. Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgdwemia na wniosek Rady Nadzorczej lub
akcjonariuszy, powinno nagti¢ w ciagu dwoch tygodni od daty zgloszenia wniosku.

Rada Nadzorcza zwotuje Walne Zgromadzenie w przypaddy Zarad Spotki nie zwotat Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie, lupreypadku, jeeli pomimo zlgenia wniosku Rady
Nadzorczej lub akcjonariuszy, Zatz nie zwotat Walnego Zgromadzenia vagii dwdch tygodni od daty
zgtoszenia wniosku.

Walne Zgromadzenie ne podejmowa uchwaly jedynie w sprawach abjch poradkiem obrad, chybae
caly kapitat zaktadowy Spéliki jest reprezentowamypwsiedzeniu i nikt z obecnych nie wniesie sprzeci
co do podicia uchwaty nie olatej poradkiem obrad. Uchwata o zgdjiu z poradku obrad albo zaniechaniu
rozpatrywania sprawy umieszczonej w paizu obrad jest podejmowania jedynie w przypadkuy gd
przemawiai za ni istotne powody. Wniosek w sprawie gdp z poradku obrad albo zaniechania
rozpatrywania sprawy umieszczonej w palizu obrad wymaga szczegdtowego umotywowaniagdeljz
porzadku obrad hdz zaniechanie rozpatrywania sprawy umieszczonej wzad&u obrad Walnego
Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjosayi wymaga uchwaly Walnego Zgromadzenia, po
uprzednio wyraonej zgodzie przez wszystkich wnioskodawcow obeknga Walnym Zgromadzeniu.
Uchwata o zdjciu z poradku obrad hdZ zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej vzaodu
obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusbaakcjonariuszy wymaga wekszaici trzech
czwartych gloséw. Rada Nadzorcza oraz akcjonarukzakcjonariusze reprezerday co najmniej 1/10
kapitalu akcyjnego, magzadat umieszczenia poszczegllnych spraw na gukz obrad najbliszego
Walnego Zgromadzenia. zi zadanie takie zostanie ztone po ogloszeniu o zwotaniu Walnego
Zgromadzenia, wowczas zostanie potraktowane jakdosekR o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie zwotane na wni@defonariuszy powinno odbysig w terminie
wskazanym wzadaniu, a w razie istotnych co do tego przeszkdéd —tewninie umaliwiajacym
rozstrzygngcie przez Walne Zgromadzenie spraw wnoszonych maw jobrady. Odwotanie Walnego
Zgromadzenia, w ktérego padku obrad na wniosek uprawnionych podmiotéw umieszo okrélone
sprawy lub ktore zostato zwotane na taki wniosedt azliwe tylko za zgod wnioskodawcéw. Odwotanie
nastpuje w taki sam sposob jak zwotanie, wdam razie nie pgniej niz na trzy tygodnie przed pierwotnie
planowanym terminem. Zmiana terminu Walnego Zgrareath nasjpuje w tym samym trybie co jego
odwotanie.

Walne Zgromadzenia odbywasie w siedzibie Spotki. Walne Zgromadzenie uchwalanienia regulamin
Walnego Zgromadzenia; zmiany obawija od nas¢pnego Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawamimienionymi wyrgnie w Statucie lub
wynikajacymi z przepiséw kodeksu spotek handlowych male

- rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finamegm Spotki i sprawozdania Zadu z dziatalnéci
Spokki;

- podgcie uchwaty o podziale zyskow lub o pokryciu strat;

- udzielenie cztonkom organéw Spoétki absolutoriummykonania przez nie obogakow;

- zmiana Statutu Spétki, w tym zmiana przedmiotzepis¢biorstwa Spotki;

- Z zastrzeeniem postanowieStatutu o kapitale docelowym, opisanym w podpumkdi podwyszenie lub
obnizenie kapitatu zakladowego Spéiki;

- polaczenie Spoiki z inpspotia;

- przeksztatcenie Spotki;

15



- rozwigzanie i likwidacja Spotki;

- umorzenie akcji;

- wyrazenie zgody na nabycie wlasnych akcji w przypadkrednym w art. 362 81 pkt 2 kodeksu spétek
handlowych;

- emisja obligacji, w tym obligacji zamiennych lalprawem pierwszestwa;

- zbycie i wydzietawienie przedsgbiorstwa lub jego zorganizowanej e€gi, ustanowienie na nim
ograniczonego prawa rzeczowego;

- wszelkie postanowienia dotyg® roszczé o naprawienie szkody spowodowanej w azku z
utworzeniem Spéiki lub sprawowaniem zgta lub nadzoru nad Spatk

- zawarcie umowy o0 zagdzanie ze spotkdominupca, o ktorej mowa w art. 7 kodeksu spotek handlowych;
- wybor biegtego rewidenta;

- z zastrzeeniem uprawnig@ osobistych przyznanych Zalgcielom, opisanym w podpunkcie h),
powotywanie, odwotywanie i zawieszanie cztonkOwzdu;

- z zastrzeeniem uprawnig osobistych przyznanych Zalgcielom, opisanym w téei Statutu Spoiki,
powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nadzorczej;

- inne sprawy wnioskowane przez ZgizRad Nadzorca lub poszczegélnych akcjonariuszy.

Nabycie lub zbycie prawa wlaséw lub uzytkowania wieczystego nieruchokud a take obcizanie
nieruchoméci, w tym ustanawianie praw rzeczowych ograniczénga nieruchomiciach oraz sktadanie
innych gwiadczé woli ze skutkiem dla uprawnieSpotki w stosunku do nierucholm nie wymaga zgody
Walnego Zgromadzenia. Uchwaly Walnego Zgromadzeapmdaj bezwzgedna wiekszaicia gtoséw, jeeli
przepisy kodeksu spotek handlowych lub Statutustaeows, inaczej.

Glosowanie jest jawne. Tajne glosowanie zdra si przy wyborach oraz nad wnioskami o odwotanie
czlonkéw organdw lub likwidatorow Spotkiallz o pocagniecie ich do odpowiedzialrdai, jak réwnie w
sprawach osobowych. Uchwaly w sprawie istotnej amiprzedmiotu dziatalnimi Spétki zapadaj zawsze
w jawnym gtosowaniu imiennym, przy czym zkej akcji przystuguje jeden gtos bez przywilejovb lu
ograniczé. Zmiana przedmiotu dziataldc Spotki maze nasipi¢c bez obowizku wykupu akcji jeeli
uchwata w sprawie zmiany przedmiotu dziatdkioSpétki podgta zostanie wekszascia 2/3 gloséw w
obecndci osob reprezentagych co najmniej potowkapitatu zaktadowego.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie otwiera PrzewoditigZRRady Nadzorczej lub osoba przez niego wskazana,
a w razie braku wskazania jakikolwiek inny cztoriR&dy Nadzorczej lub cztonek Zadu, po czym spawod
0s6b uprawnionych do gtosowania wybiera mizewodniczcego. Uchwaly formutowaney sv taki sposéb,
by kazdy uprawniony miat mdiwos¢ ich zaskarenia; dotyczy to w szczegolém zaniechania podgia
uchwaty w okrélonej sprawie ujtej w porzdku obrad.

(k) sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ggu ostatniego roku obrotowego oraz opis
dziatania organow zarzdzajacych, nadzorujgcych lub administrujacych emitenta oraz ich

komitetow
Zarzd:
Funkcja w Zarzdzie Sktad osobowy na dzigl grudnia 2008 r.
Prezes Zargu Mariusz Ksizek
Wice Prezes Zagru Andrzej Nizio

W okresie sprawozdawczym zmiany w skladzie ZduzMarvipol S.A nie miaty miejsca.

Zarzad Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminwzathu (obydwa dokumenty dagme na stronie
internetowej Spoiki) i przepiséw prawa, w tym KodekSpoétek Handlowych.

Zarzad pod przewodnictwem Prezesa agliza magtkiem i sprawami Spotki i reprezentuje fa zewantrz.
Zarzd kierupc sk interesem Spotki okéta strategi i gldwne cele dziatania Spétki i przedkiada je Rad
Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich vidroe i realizag. Zarad dba o efektywn& i
przejrzysté¢ systemu zargmlzania Spotk oraz prowadzenie jej spraw zgodnie z przepisamivpr Uchwaty
Zarmdu zapadaj zwykla wiekszascia gtosow. W przypadku réwroi gloséw decyduje gtos Prezesa
Zarzmdu. Zarad maze podejmowa uchwaty réwnieé w trybie pisemnym lub przy wykorzystanstodkdw
bezpdredniego porozumienia ¢sina odlegté¢. Uchwata jest wzna, gdy wszyscy czionkowie Zaadu
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zostali powiadomieni o téei projektu uchwaty. Do kompetencji Prezesa Zdtznaley biezace kierowanie
i koordynowanie prac Zasdu, ogélny nadzér na terminowaia prowadzenia spraw przez Zatiz biezacy
przydziat zada do realizacji dla innych czlonkéw Zadu, rozstrzyganie ewentualnych sporow
kompetencyjnych poradzy innymi cztonkami Zawmgdu. Oproécz prowadzenia spraw wynd@jch z
podzialu obowdizkéw w Zaradzie, Prezes Zagdu ma prawo kaloczasowej kontroli kalej sprawy
znajdupcej sk w kompetencjach Zagdu. Prezes Zagrlu zatwierdza plan pracy Zaou, zwotuje i ustala
porzadek obrad posiedhe kierupc sk w szczegolnéci wnioskami czionkéw Zargu, przewodniczy
posiedzeniom Zarzlu. Prezes Zasdu wyznacza spodd cztonkéw Zaradu osolg zastpujaca podczas jego
nieobecnéci oraz ustala zasady i tryb zgsbwania nieobecnych cztonkéw Zadz.

W przypadku Zargdu sktadajcego st z dwoch osdb - do skladanigwadczeér w imieniu Spokki
uprawniony jest kady cztonek Zargdu samodzielnie. Zeli Zarad skltada s z wiecej niz dwéch oséb - do
sktadania éwiadczer w imieniu Spotki § uprawnieni Prezes Zardu lub Wice Prezes Zaydu, kady z nich
samodzielnie, lub dwéch cztonkéw Zadz facznie albo jeden cztonek Zadu facznie z prokurentem.

Rada Nadzorcza:

Funkcja w Zarzdzie Sktad osobowy na dzig1 grudnia 2008 r.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej Aleksander Chiopecki

Czitonek Rady Nadzorczej Piotr Jerzy Nadolski

Czitonek Rady Nadzorczej Claudia kastk

Czitonek Rady Nadzorczej Ewa Nizio

Czilonek Rady Nadzorczej Ludwik Jerzy Opiela

W dniu 19 marca 2008 r. Nadzwyczajne Walne Zgroreadz Akcjonariuszy Marvipol S.A. dokonato
zmiany w skladzie Rady Nadzorczej, polegajna odwotaniu pana Andrzeja Adamowicza i powotgrana
Piotra Nadolskiego.

Rada Nadzorcza Spoiki dziata na podstawie Stafagulaminu Rady Nadzorczej (obydwa dokumenty
dostpne na stronie internetowej Spotki) i przepiséwaaw tym Kodeksu Spétek Handlowych.
Przewodniczcy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia Rady i podniczy na nich. Rada Nadzorcza
odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 massi nie mniej i 3 razy w roku. Przewodnigzy Rady
Nadzorczej ma obowzek zwold w terminie dwoch tygodni, posiedzenie Rady Nadzejrma pisemny
wniosek Zaradu. Posiedzenie powinno odbgie w ciagu 1 miesica od chwili ztagenia wniosku. W razie
nieobecnéci Przewodnicacego zasipuje go Wiceprzewodniaey. Poradek obrad Rady Nadzorczej nie
powinien by zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenig/oa,ze obecni gi wyrazaja zgod: na taly
zmiare lub uzupetnienie wszyscy czionkowie Rady Nadzgrdmb jest to konieczne dla uchronienia Spotki
przed szkodl lub dotyczy oceny konfliktu intereséw pogdiy cztonkiem Rady Nadzorczej a Spotk

Rada Nadzorcza podejmuje uchwahygle na posiedzeniu jest obecna co najmniej potaeyajtonkéw, a
wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni. Zaprogzaiznaje & za skutecznie wykonane,zgi zostato
ono dorczone cztonkowi Rady Nadzorczej os@lié lub gdy zostatlo nadane kurierem lub peqxilecon a
takze faksem na adres lub numer faksu wskazany przéamkez Rady Nadzorczej jako adres do
korespondencji, co najmniej na 7 dni przed termingwsiedzenia. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty
bezwzgtdng wickszdicia gtosow oddanych, z zasteamiem uchwat w sprawach opisanych szczeg6towo w
tresci § 20.2. Statutu Spoiki, ktére wymagaila swojej wanosci oddania glosu za pagjiem takiej uchwaty
przez co najmniej jednego niezatego czionka Rady Nadzorczej, o ile ktdrykolwiek cztonkow
niezalenych jest obecny na danym posiedzeniu Rady Nadeprpezy czym zgody Rady Nadzorczej nie
wymagaji umowy zawierane w ramach procesu inwestycyjnegspmakami celowymi w ktorych Spétka
posiada 100% udziatéw (akcji). Rada Nadzorcza utdheadj regulamin, ktéry szczegotowo oMleetryb jej
dziatania. Cztonkowie Rady Nadzorczej mobgra® udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej,
oddajc swoj gtos na gmie za pérednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddgtieu na pimie

nie mae dotycz¢ spraw wprowadzonych do padku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Z
zastrzeeniem przepisow prawa, dopuszczalne jest podejmewachwat przez RadNadzorcz w trybie
pisemnym lub przy wykorzystaniwodkéw bezpéredniego porozumiewaniagsna odlegtéc. Uchwala jest
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wazna, gdy wszyscy czionkowie Rady Nadzorczej zogpalwiadomieni o tréci projektu uchwaly w
prawidtowy sposob.

W dniu 4 lipca 2008 r. podczas posiedzenia Radyzbiadej Marvipol S.A. zostaly powotane komitet
audytu i komitet wynagrodze Zaréwno komitet audytu jak i komitet wynagrofizbieraj sic stosownie do
potrzeb, nie rzadziej jednakzjeden raz w roku kalendarzowym.

V. Przewidywany rozw0j Spotki w okresie co najmniej ajbli zszych dwunastu miesicy

Strategia rozwoju Spotki i spotek deweloperskichGzupy na najbliszy okres skoncentruje ¢sina
nastpujacych kierunkach:

» dalszy rozw¢j dziatalnii i umacnianie pozycji na rynku warszawskim jakajzamaniejszym
rynku mieszkaniowo-biurowym w Polsce,

e konsekwentne zwkszanie ildci sprzedawanych lokali przy zachowaniu dotychcuago
rentowndci prowadzonej dziatalrigi,

« dywersyfikacja prowadzonych projektéw deweloperskis szczegdlnici pod ktem realizaciji
inwestycji o charakterze biurowo-mieszkalnym lubrbivym,

« dostosowanie harmonogramu realizacji kolejnych giki@jw do bigacej koniunktury na rynku
nieruchoméci przy zaldgeniu utrzymania optymalizacji ponoszonych przez li§pdaktadow i
otrzymywanych wpltywow oraz stopnia bigej ptynndci,

e dazenie do zapewnienie optymalnej struktury finansawanrealizowanych projektow
deweloperskich,

e racjonalna maksymalizacja rentowob projektdbw w ramach posiadanego przez Spdianku
gruntéw,

« dostosowanie zaplecza organizacyjno-techniczneggmprzewidywanych zakupéw gruntéw pod
nowe projekty, do poziomu aktywf gospodarczej,

» konsekwentne prowadzenie polityki sprzauaej ukierunkowanej na potrzeby klientéw Spotki, w
tym udzielanie pomocy w zakresie wspotpracy kli@ngkredytugpcymi ich bankami.

W zakresieswiadczenia ustug myjni samochodowych zamierzenigmtk$ jest umacnianie pozycji na
dotychczasowym rynku dziatalém tak, aby Spotka nadal pozostata liderem tegokuynSpétka

konsekwentnie drzie koncentrow@sic na promowaniu ustug mycia pojazdoéw, gtéwnie w eale obstugi

flotowej oraz na poszukiwaniu rdwvosci dalszego rozwoju dziataldo, w tym poprzez analizowanie
nowych lokalizacji pod kolejne myjnie.

V. Istotne zdarzenia mapce wplyw na dziatalngé Spotki w 2008 roku, w tym informacja o zawartych
umowach znacacych dla dziatalndici Spotki

W dniu 7 lutego 2008 roku Marvipol S.A. zawarteeks do umowy nr 1015063966 z dnia Sgbaernika
2006 roku o krétkoterminowy kredyt odnawialny w lmaoku bigacym z Bankiem DnB Nord Polska S.A.
(uprzednio Bank BISE S.A.) przedhjacy termin sptaty kredytu do 31 stycznia 2009 rokawickszapcy
kwote kredytu do 5 000 tys. zt. (uprzednio 3 500 tyk. z

Dnia 6 marca 2008 roku Komisja Nadzoru Finansowesgwierdzita prospekt emisyjny Spétki Domincgj
Marvipol S.A. w zwizku z ofery publiczry akcji serii C i D oraz z zamiarem ubiegania @idopuszczenie
do obrotu na rynku regulowanym akcji serii A, B,[Cpraz praw do akcji serii D.

W dniu 19 marca 2008 roku odwotano ze skladu Radgzdrczej Marvipol S.A. Pana Andrzeja Jozefa

Adamowicza oraz powotano do sktadu Rady Nadzor@ama Piotra Jerzego Nadolskiego jako czionka
niezalenego Rady Nadzorczej.
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W dniu 2 kwietnia 2008 roku Marvipol S.A. zawade spoélly Strabag Sp. z 0.0. um@wo wykonanie
robot budowlanych w inwestycji przy ul. Grenadierd® na kwag 18 490 tys. zt.

Z dniem 4 kwietnia 2008 roku rozgwiano umow kredytu obrotowego na kwoR0 000 tys. zt zawartw
dniu 24 listopada 2006 roku pogdizy Marvipol S.A. a Bankiem BPH S.A. (obecnie B&kKAO S.A)).

W dniu 21 kwietnia 2008 roku Marvipol S.A. zawadaeks do umowy nr 02/289/06/Z/OB z dnia 17 lipca
2006 roku kredytu obrotowego ziotowego z BRE BANKASnha mocy ktérego dokonano zmian
zabezpieczie kredytu oraz warunkéw splaty kredytu. W szczeg@itnoglobalm cesg naleznosci z
inwestycji Melody Park (Putawska 257) zggbno globall cesj naleznosci z inwestycji Osiedle Platany
(ul. Ryzowa) i Villa Avanti (ul. Grenadieréw).

W dniu 17 czerwca 2008 roku Uchwafarzdu Gieldy Papierébw Warfgsiowych w Warszawie S.A. nr
477/2008 z dnia 17 czerwca 2008 roku na podstawie3pust. 1 i 2 Regulaminu Gietdy, ZatzGieldy
postanowit dopéci¢ do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym akcjeykM na okaziciela Marvipol S.A.:
1) 30 000 tys akcji serii A,

2) 1 184 tys akcji serii B,

3) 4 730 tys akcji serii C.

19 czerwca 2008 roku Gielda Papieréw Wariowych w Warszawie S.A. rozpoga na Rynku Gtownym
notowania akcji Marvipol S.A.

W dniu 6 sierpnia 2008r. powotana zostala spétkR 8l6dz Sp. z o0.0., w ktorej 100% udziatléw posiada
Marvipol S.A. Siedzib Spotki jest miasto Warszawa. JLR &ddrowadzi sprzedasamochodéw marki
Jaguar i Land Rover oraz gei zamiennych do tych samochodéw azekwiadczy ustugi napraw
serwisowych w migcie £6d.

W dniu 14 padziernika 2008 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Whsgélv JLR Polska Sp. z 0.0. petl)
decyzg o uchyleniu uchwat o wyptacie dywidendy dla Maolifs.A. z zysku oagnictego do 2006 roku
wlacznie.

W dniu 09 grudnia 2008r. zostato wydane zamienrmwvptenie na budowzatwierdzajce budow budynku
o charakterze biurowo-mieszkalnym przy ul. Pro3gj

W dniu 16 grudnia 2008 roku zostato zarejestrowpoéwyzszenie kapitatu zakladowego spokki zalej
JLR Gdask Sp. z 0.0. do kwoty 3 220 tys. zt. Zmiana wysckkapitatu zakladowego nagita w drodze
wniesienia przez Spdatkwkiadu niepieniznego, ktérego warté ewidencyjna w ksigach rachunkowych,
réwna wartdci po jakiej zostat wniesiony, wynosita 3 120 tgk.

W dniu 23 grudnia 2008 roku Spoétka zawarta warunkasmowe o roboty budowlane ze spétiEiffage
Budownictwo Mitex S.A.. Przedmiotem umowy jest wglowanie w systemie generalnego wykonawstwa
budynku zlokalizowanego na nieruchofoiobedacej wlasndcia spoétki zalenej.

W dniu 24 grudnia 2008 roku Spotka zawarta z BREWB&.A. umow o kredyt obrotowy zlotowy w
kwocie 30.000.000,- PLN. Sptata kredytu npssukcesywnie w comiegiznych ratach w okresie do dnia
29 stycznia 2010 roku. Oprocentowanie stawka rafgfj@a + mata banku.

W dniu 24 grudnia 2008 roku aneksem do umowy nP&2I06/2/OB z dnia 17 lipca 2006 roku kredytu
obrotowego ziotowego z BRE BANK S.A. wigkono z zabezpieczenia kredytu eewjierzytelngci
naleznych od nabywcéw lokali w inwestycji Prosta TowEBrgsta).

W dniu 24 grudnia 2008 roku aneksem do umowy nBOR/0/Z/VV o kredyt w rachunku hiegcym z BRE
Bank przedtaony zostat okres kredytowania do 30 grudnia 2009r.

W dniu 30 grudnia 2008 roku Spotka umorzyta 60 lsfdbligacji na okaziciela serii A zamiennych najakc
zwykie, o wartéci nominalnej 500 tys. zt kala.

19



VI.

Istotne zdarzenia mapce wplyw na dziatalngé Spoitki zaistniale w okresie do spormzenia
sprawozdania finansowego za rok 2008, a po dacid grudnia 2008 roku, w tym informacja o
zawartych umowach znacgcych dla dziatalngci Spotki.

W dniu 02 stycznia 2009 roku uprawomocnite samienne pozwolenie zatwierdzeg¢ budow budynku o
charakterze biurowo-mieszkalnym przy ul. Prostej 32

W dniu 21 stycznia 2009 roku Spotka zawarta umavwednostl zalezna Prosta 32 Sp. z 0.0. (uprzednio:
Trinity Development Sp. z 0.0.) na mocy ktorejgdj9 420 utworzonych w wyniku podwgzenia kapitatu
zakladowego udziatéw, o wagm nominalnej 500 zt kaly, o hcznej wartéci 4 710 tys. zt, w Spdice Prosta
32 Sp. z 0.0. (uprzednio: Trinity Development 3m.0.) oraz przeniosta na rzecz Spotki Prost&B2z
0.0. (uprzednio: Trinity Development Sp. z o.0.kgawklad niepienizny na pokrycie olgtych 9 420
nowoutworzonych udziatdbw w Spéitce Prosta 32 Sp.@ (uprzednio: Trinity Development Sp. z 0.0.),
aktywo o znacznej wargoi w postaci prawaaytkowania wieczystego dziatek gruntu na terenie a¥awy o
wartasci ewidencyjnej 4 710 tys. zt.

W dniu 30 stycznia 2009 roku zostat podpisany amEksimowy kredytowej z DnB NORD Polska S.A. nr
1015063966 z dnia 05 pdriernika 2006 roku. Na mocy aneksu ulegt przesehiu okres kredytowania i
ostateczny termin sptaty kredytu zostat ustalongzien 31 stycznia 2010 roku.

Dnia 16 lutego 2009 roku aktem notarialnym zostalwarta umowa sprzedanieruchomeéci potozonej w
Warszawie, przy Al. Jana Pawla Il 52/54, stangej lokal niemieszkalny.

W dniu 26 lutego 2009 roku zostato wydane pozwaem budow budynku przy Al. Wycigowej, ktore
uprawomocnito s w dniu 23 marca 2009 roku.

W dniu 31 marca 2009 roku uchwalZW podwyzszono kapitat zaktadowy Prosta 32 Sp. z 0.0. dotkwo
4 850 tys. zt, na ktory sktadae€9.700 udziatdw po 500 zt kdy, w catdci objety przez Marvipol S.A.

W dniu 31 marca 2009 roku uchwata NZW podeagony zostat kapitat zaktadowy Mokotow Park Sp.@ o
do kwoty 150 tys. zt, na ktéry sktada §00 udziatow po 500 zt kdy, w caldci objety przez Marvipol S.A.

W dniu 31 marca 2009 roku uchwa¥ZW zostat podwyszony kapitat zaktadowy JLR tadSp. z 0.0. do
kwoty 200 tys. zl, na ktdry sktadasi00 udziatow po 2 tys. zt key, w catdci objety przez Marvipol S.A.

Mariusz Ksizek Andrzej Nizio
/Prezes Zardu/ /Wiceprezes Zardu/
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