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CZESC PIERWSZA

L. INFORMACIE O JEDNOSTCE
1) Charakterystyka Jednostki

Marvipol Spotka Akcyjna [Spétka] jest jednostka wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy za numerem KRS 0000250733. Spotka zostata
zarejestrowana w KRS w dniu 15 lutego 2006 r. po przeksztatceniu ze Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig pod firmg Marvipol Sp. z 0.0., ktéra rozpoczeta dziatalno$é gospodarcza
w roku 1996. Czas trwania Spétki jest nieoznaczony.
Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie (00-838) przy ulicy Prostej 32.
Jednostka identyfikowana jest za pomocg numerdw REGON: 011927062 oraz
NIP: 526-12-11-046.
Przedmiotem dziatalnosci Spotki sg w szczegdlnosci:

- dziatalnos¢ deweloperska,

- prowadzenie myjni samochodowych,

- zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,

- wynajem nieruchomosci,

- dziatalnos¢ rachunkowo — ksiegowa

- sprzedaz hurtowa i detaliczna pojazdéw samochodowych, wraz z ich konserwacjg

i naprawa.
Jednostka sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej.

2) Kapitat Zaktadowy

Kapitat zaktadowy wynosi 7.384.680,00 (siedem miliondw trzysta osiemdziesigt cztery

tysigce szesc¢set osiemdziesigt) ztotych i dzieli sie na 36.923.400 (trzydziesci sze$¢ milionéw

dziewieéset dwadziescia trzy tysigce czterysta) akcji zwyktych na okaziciela serii A, B, C, D i E,

o wartosci nominalnej 0,20 (dwadziescia) groszy kazda akcja.

W roku obrotowym 2012 struktura, jak tez wysokos¢ kapitatu zaktadowego ulegty

nastepujacym zmianom:
- na mocy Uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 1 sierpnia
2012 r. w sprawie emisji obligacji zamiennych z wytgczeniem prawa poboru
dotychczasowych Akcjonariuszy, kapitat zaktadowy zostat warunkowo podwyzszony o
kwote nie wiekszg niz 1.520.000,00 (jeden milion pieé¢set dwadziescia tysiecy 0/100)
ztotych w drodze emisji nie wiecej niz 7.600.000 (siedmiu miliondw szesSciuset tysiecy)
akcji zwyktych na okaziciela serii H o wartosci nominalnej 0,20 (zero 20/100) ztotych
kazda.

Po zakoriczeniu roku obrotowego 2012, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,

struktura, jak tez wysokos¢ kapitatu zaktadowego nie ulegty zmianom.

3) Organy Spotki

a) Zarzad
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Sktad Zarzadu Spotki jest nastepujacy:
- Mariusz Wojciech Ksigzek — Prezes Zarzadu,
- Sfawomir Horbaczewski — Wiceprezes Zarzadu,
- Tomasz Wajsgerber — Cztonek Zarzadu.
W roku obrotowym 2012 struktura Zarzadu nie ulegta zmianom, natomiast w skfadzie
Zarzadu Spotki zaszty nastepujace zmiany:
- w dniu 9 sierpnia 2012 r. petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu Andrzej Nizio ztozyt w Spodice
Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Zarzadzie Marvipol S.A,,
- w dniu 9 sierpnia 2012 r. dziatajacy tacznie jako Zatozyciele Spotki Mariusz Wojciech
Ksigzek i Andrzej Nizio, wykonujgc uprawnienia osobiste opisane w § 12 ust. 2 Statutu
Spotki, powotali Mariusza Wojciecha Ksigzek do sktadu Zarzagdu Marvipol S.A. i powierzyli
Mariuszowi Wojciechowi Ksigzek petnienie funkcji Prezesa Zarzadu.
Po zakonczeniu roku obrotowego 2012, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
struktura, jak tez sktad Zarzgdu Spétki nie ulegty zmianom.

b) Rada Nadzorcza
Sktad Rady Nadzorczej Spotki jest nastepujacy:

- Aleksander Chtopecki (niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej) — petnigcy funkcje
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

- Wiestaw Mariusz Rdézacki (niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej) — petnigcy funkcje
Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,

- Konstanty Grzegorz Malejczyk (niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej) — Cztonek Rady
Nadzorczej,

- Cezary Dariusz Kozanecki — Cztonek Rady Nadzorczej,

- Jacek Wojciech Jonak — Cztonek Rady Nadzorczej.

W ramach Rady Nadzorczej dziatajg Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.
W roku obrotowym 2012 struktura Rady Nadzorczej nie ulegta zmianom, natomiast w
sktadzie Rady Nadzorczej Spotki zaszty nastepujgce zmiany:

- w dniu 9 sierpnia 2012 r. petnigcy funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Mariusz
Wojciech Ksigzek ztozyt w Spdtce Oswiadczenie o rezygnacji z udzialu w Radzie
Nadzorczej Marvipol S.A,,

- w dniu 9 sierpnia 2012 r. dziatajgcy tacznie jako Zatozyciele Spotki Mariusz Wojciech

Ksigzek i Andrzej Nizio, wykonujgc uprawnienia osobiste opisane w § 12 ust. 2 Statutu

Spotki, powotali Andrzeja Nizio do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A. i powierzyli

Andrzejowi Nizio petnienie funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

- w dniu 2 pazdziernika 2012 r. Cztonek Rady Nadzorczej Ryszard Rapacki ztozyt w Spotce

Oswiadczenie o rezygnacji z dniem 1 pazdziernika 2012 r. z udziatu w Radzie Nadzorczej

Marvipol S.A,,

- w dniu 30 pazdziernika 2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki powotato

Cezarego Dariusza Kozaneckiego do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A., jako Cztonka

niezaleznego.

Po zakonczeniu roku obrotowego 2012, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego
struktura Rady Nadzorczej nie ulegta zmianom, natomiast w sktadzie Rady Nadzorczej Spoétki
zaszly nastepujgce zmiany:

- w dniu 3 stycznia 2013 r. petnigcy funkcje Przewodniczagcego Rady Nadzorczej Andrzej
Nizio ztozyt w Spétce Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol
S.A.,
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- w dniu 3 stycznia 2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej Ewa Nizio ztozyta w Spodtce
Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol S.A,,

- w dniu 3 stycznia 2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej Claudia Ksigzek ztozyta w Spodtce
Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol S.A,,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato Wiestawa
Mariusza Rozackiego do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A., jako Cztonka
niezaleznego, powierzajac Wiestawowi Mariuszowi Rézackiemu petnienie funkcji
Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato
Konstantego Grzegorza Malejczyka do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A., jako
Cztonka niezaleznego,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. dziatajacy jako Zatozyciel Spétki Mariusz Wojciech Ksigzek,
wykonujgc uprawnienia osobiste opisane w § 17 ust. 4 Statutu Spoétki, powotat Jacka
Wojciecha Jonak do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A,,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. dziatajacy jako Zatozyciel Spétki Mariusz Wojciech Ksigzek,
wykonujgc uprawnienia osobiste opisane w § 17 ust.4 Statutu Spétki, powierzyt
petnigcemu dotychczas funkcje Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej Marvipol S.A.
Aleksandrowi Chtopeckiemu petnienie funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej,

- w dniu 4 stycznia 2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej Cezary Dariusz Kozanecki ztozyt w
Spoétce Oswiadczenie, iz od dnia 4 stycznia 2013 r. nie bedzie spetniat opisanych w
Statucie Marvipol S.A. kryteriéw niezaleznego Cztonka Rady Nadzorczej.

- w dniu 5 marca 2013 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaty, na mocy ktérych do sktadu
Komitetu Audytu powofani zostali Wiestaw Mariusz Roézacki, ktéremu powierzono
petnienie funkcji Przewodniczgcego Komitetu Audytu, oraz Jacek Wojciech Jonak.

- w dniu 5 marca 2013 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaty, na mocy ktérych do sktadu
Komitetu Wynagrodzen powotani zostali Cezary Dariusz Kozanecki oraz Konstanty
Grzegorz Malejczyk.

c) Walne Zgromadzenie
W roku obrotowym 2012 miato miejsce pie¢ posiedzen Walnego Zgromadzenia:
- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 4 stycznia 2012 r., ktére w toku obrad:

podjeto uchwaty w sprawie upowaznienia Zarzagdu do nabycia przez Spoétke akcji
wiasnych.

- Zwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 4 kwietnia 2012 r., ktére w toku obrad:

rozpatrzyto sprawozdania Rady Nadzorczej Spétki z oceny sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spétki za 2011 r., z oceny sprawozdania finansowego Spotki za 2011 r., z
oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za 2011
r., z oceny skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol
S.A. za 2011 r. oraz z dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2011 .,

podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoétki
za2011r,,

podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétki za 2011
r.

podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnos$ci Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. za 2011 .,

podjeto uchwate w sprawie zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. za 2011 r.,

podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku netto za 2011 r.,
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e podjeto uchwaty w sprawie udzielenia poszczegdlnym cztonkom Zarzgdu
absolutorium z wykonywania przez nich obowigzkéw za okres od 01.01.2011 r. do
31.12.2011r,,

e podjeto uchwaty w sprawie udzielenia poszczegdlnym cztonkom Rady Nadzorczej
absolutorium z wykonywania przez nich obowigzkéw za okres od 01.01.2011 r. do
31.12.2011r,,

e podjeto uchwate w sprawie powotania cztonka Zarzgdu Spétki na kolejng kadencje.

- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 1 sierpnia 2012 r., ktére w toku obrad:

e podjeto uchwate w sprawie emisji obligacji zamiennych z wytgczeniem prawa poboru
dotychczasowych Akcjonariuszy,

e podjeto uchwate w sprawie powotania Cztonka Rady Nadzorczej na nowg kadencje,

e podjeto uchwate w sprawie zmiany Uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Marvipol S.A. nr 4 z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie upowaznienia Zarzadu do
nabycia przez Spotke akcji wtasnych,

e podjeto uchwate w sprawie likwidacji kapitatu rezerwowego utworzonego na
sfinansowanie nabycia akcji wtasnych Spétki, ktéry pozostat po zakonczeniu skupu
akcji wtasnych Spétki realizowanego na podstawie Uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Marvipol S.A. z dnia 6 maja 2011 r., zmienionej Uchwatg nr 4
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Marvipol S.A. z dnia 26 sierpnia 2011 r.

- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 5 pazdziernika 2012 r., ktére w toku obrad:

e podjeto uchwate w sprawie zmiany Statutu Marvipol S.A,,

e podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Marvipol S.A. w
drodze oferty publicznej nowej emisji akcji serii | z pozbawieniem dotychczasowych
akcjonariuszy prawa poboru i zmiany statutu Marvipol S.A,,

e podjeto uchwate w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
akcji serii I, praw do akcji serii | oraz ich dematerializacji,

e podjeto uchwate w sprawie ustalenia wysokosci wynagrodzenia dla niezaleznych
Cztonkoéw Rady Nadzorcze;j.

- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 30 pazdziernika 2012 r., ktére
w toku obrad:
e podjeto uchwate w sprawie sktadu Rady Nadzorczej Spoéfki.
Po zakoniczeniu roku obrotowego 2012, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
miato miejsce jedno posiedzenie Walnego Zgromadzenia:
- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 4 stycznia 2013 r., ktére w toku
obrad:
e podjeto uchwaty w sprawie sktadu Rady Nadzorczej Spotki.

. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM 2012

W dniu 28 lutego 2012 r. Marvipol S.A. objeta 1.000 szt. udziatdw z podwyzszenia o kwote
500 tys. zt kapitatu zaktadowego w jednostce zaleznej AML Polska Sp. z o.0.

W dniu 8 marca 2012 r. na mocy Aneksu do Umowy kredytu inwestycyjnego w kwocie
58.305 tys. zt podpisanej pomiedzy Marvipol S.A. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w dniu
17 czerwca 2011 r. wydfuzono termin ostatecznej sptaty kredytu na dzier 30 czerwca 2015 r.
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W dniu 12 marca 2012 r. Marvipol S.A. zawarta Umowe Pozyczki z P.Z.-BUD Sp. z 0.0. —
jednostka zalezng od Marvipol S.A. Na mocy Umowy Marvipol S.A. udostepnita P.Z.-BUD Sp.
z 0.0., na potrzeby zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, odnawialny limit
pozyczki do kwoty 20.000 tys. zt. Catkowita sptata pozyczki zostanie zrealizowana w terminie
do dnia 31 grudnia 2018 r.

W dniu 15 marca 2012 r. Marvipol S.A. zawarta Umowe Pozyczki z MWK Polska Spodtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. K. Na mocy Umowy MWK Polska Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. K. udostepnita Marvipol S.A., na potrzeby zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej, odnawialny limit pozyczki do kwoty 3.000 tys. zt. Catkowita sptata
pozyczki zostata zrealizowana przed koricem roku obrotowego 2012.

W dniu 23 marca 2012 r. Marvipol S.A. objeta 600 szt. udziatéw z podwyzszenia o kwote
300 tys. zt kapitatu zaktadowego w jednostce zaleznej M Automotive Sp. z o0.0.

W dniu 28 marca 2012 r. Marvipol S.A. objeta 1.500 szt. udziatéw z podwyzszenia o kwote
150 tys. zt kapitatu zaktadowego w jednostce zaleznej Marvipol Capital Sp. z o.0.

W dniu 5 kwietnia 2012 r. Marvipol S.A. zawarta Umowe, przedmiotem ktérej jest realizacja
w systemie generalnego wykonawstwa przez Eiffage Budownictwo Mitex S.A. inwestycji
polegajgcej na wybudowaniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami
podziemnymi oraz infrastruktury technicznej na bedacej w uzytkowaniu wieczystym
Marvipol S.A. dziatce gruntu w Warszawie, przy ul. Powgzkowskiej. Wartos¢ przedmiotu
Umowy - 85.700 tys. zt netto. Termin realizacji Umowy - okres od 25 kwietnia 2012 r. do 28
lutego 2014 r.

Na mocy podjetej przez Zarzad w dniu 10 kwietnia 2012 r. Uchwaty, dotychczasowy adres
Spotki przy ul. Stawki 3A w Warszawie, zostat z dniem 11 kwietnia 2012 r. zmieniony na ul.
Prostg 32 w Warszawie.

W dniu 10 maja 2012 r. Marvipol S.A. zawarta Aneks do Umowy o wykonanie robdt
budowlanych w systemie generalnego wykonawstwa zawartej w dniu 20 pazdziernika 2011
r. z Strabag Sp. z 0.0., ktérej przedmiotem jest wykonawstwo inwestycji polegajacej na
wybudowaniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym wraz z
infrastrukturg, usytuowanego na bedgcej wtasnoscig Spétki dziatce gruntu w Warszawie, w
rejonie ul. Sokratesa. Na mocy Aneksu, w zwigzku ze zmiang zakresu prac, warto$é
przedmiotu Umowy ulegta zmniejszeniu z kwoty 85.550.000,00 PLN do kwoty 85.537.768,99
PLN.

W dniu 31 maja 2012 r. Marvipol S.A. zawarta z BRE Bankiem S.A. Umowe kredytowg o
kredyt odnawialny do wysokosci 33.500 tys. zt z przeznaczeniem na refinansowanie czesci
kosztéw poniesionych z tytutu zakupienia nieruchomosci w rejonie ul. Powgzkowskiej w
Warszawie, a takze na finansowanie w formie odnawialnej linii 80% kosztéw netto budowy
inwestycji ,, Art Eco Rezydencja” realizowanej na ww. nieruchomosci. Termin sptaty kredytu
zostat ustalony na dzied 29 maja 2015 r. Sptata kredytu zostata zabezpieczona hipoteka
umowng do kwoty 50.250 tys. zt. na bedacej w uzytkowaniu wieczystym Spotki, ww.
nieruchomosci.



Sprawozdanie Zarzadu Marvipol S.A. z dziatalnosci za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r.

str. 9

W dniu 20 czerwca 2012 r. Marvipol S.A. zawarta Umowe Pozyczki z Marvipol TM Sp. z 0.0. —
jednostka zalezng od Marvipol S.A. Na mocy Umowy Marvipol S.A. udostepnita Marvipol TM
Sp. z 0.0., na potrzeby zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, odnawialny limit
pozyczki do kwoty 30.000 tys. zt. Catkowita sptata pozyczki zostanie zrealizowana w terminie
do dnia 31 grudnia 2018 roku.

W dniu 5 lipca 2012 r. Marvipol S.A. zawarta z Borders A-R Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
Przedwstepng Umowe Sprzedazy, ktdrej przedmiotem jest nabycie przez Spotke prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie, w rejonie ul.
Marywilskiej o powierzchni 7,63 ha wraz z prawomocng decyzjg o warunkach zabudowy
Nieruchomosci na ca. 70 tys. m2 PUM oraz prawomocng decyzjg o pozwoleniu na budowe
dla | etapu inwestycji. Wartos¢ przedmiotu Umowy zostata okreslona na kwote netto 37.000
tys. zt. Zawarcie umowy przyrzeczonej miato nastgpi¢ w terminie do 21 grudnia 2012 r. po
spetnieniu sie okreslonych w Umowie warunkéw, jednak w dn. 11 pazdziernika 2012 r.
zostato przez Marvipol S.A. ztozone Oswiadczenie o Uchyleniu sie od o$wiadczenia woli
obejmujgcego zobowigzanie do zawarcia umowy kupna - sprzedazy (przyrzeczonej) prawa
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci, jako ztozonego pod wptywem istotnych btedéw
wywotanych przez strone sprzedajgca tj. Borders A-R Sp. z 0.0.

W dniu 30 sierpnia 2012 r. Marvipol S.A. objeta 2.400 szt. udziatéw z podwyzszenia o kwote
1.200 tys. zt kapitatu zakladowego w jednostce zaleznej JLR Polska Sp. z o.0.

W dniu 30 sierpnia 2012 r. Marvipol S.A. objeta 5.600 szt. udziatéw z podwyzszenia o kwote
2.800 tys. zt kapitatu zaktadowego w jednostce zaleznej JLR Centrum Sp. z 0.0.

W dniu 7 wrzesnia 2012 roku Marvipol S.A. zawarta z BRE Bank S.A. aneks do Umowy
Kredytowej nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezgcym z 17 lipca 2006 r., na mocy
ktdrego okres, na ktdry udostepniono kredyt przedtuzony zostat do dnia 27 wrze$nia 2013 r.

W dniu 12 wrzesnia 2012 roku Zarzad Marvipol S.A. podjagt Uchwate w sprawie przyjecia
polityki dywidendy na lata 2014 —2020.

W dniu 5 pazdziernika 2012 r. zostata zawigzana spdtka Marvipol Estate Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie, w ktorej 100% udziatdw posiada Marvipol S.A. Planowanym przedmiotem
dziatalnosci tej spotki jest dziatalnos¢ deweloperska. Rejestracja Marvipol Estate Sp. z 0.0. w
Krajowym Rejestrze Sqdowym nastgpita w dn. 16 pazdziernika 2012 r.

W dniu 12 pazdziernika 2012 r. Marvipol S.A. ztozyta pozew przeciwko Borders A-R Sp z o.0.
ustalenie nieistnienia stosunku prawnego tj. przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci,
na skutek skutecznie ztozonego oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem istotnego btedu tj. o$wiadczenia o zawarciu
umowy przedwstepnej. Wartos$¢ przedmiotu sporu wynosi 45.510.000 zt.

W dniu 17 pazdziernika 2012 r. Marvipol S.A. zawarfa z BRE Bank S.A. aneks do Umowy
Kredytu nr 02/430/10/Z/OB o kredyt obrotowy z 27 pazdziernika 2010 r., na mocy ktérego
okres, na ktéry udostepniono kredyt przedtuzony zostat do dnia 31 grudnia 2012 r.
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W dniu 31 pazdziernika 2012 r., na mocy Uchwaty Zarzadu Nr 1 z dnia 25 pazdziernika 2012
r., Spotka dokonata, w drodze oferty prywatnej, emisji 1.602 szt. obligacji zwyktych na
okaziciela serii ,,MVP3107130D01” o tacznej warto$ci nominalnej 16.020.000 PLN. Obligacje
nie sg przedmiotem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku zorganizowanym.
Termin wykupu obligacji zostat ustalony na dzien 31 lipca 2013 r.

W dniu 6 listopada 2012 r. zostata zawigzana spdotka The City Sp. z o0.0. z siedzibag
w Warszawie, w ktorej 100% udziatdw posiada Marvipol S.A. Planowanym przedmiotem
dziatalnosci tej spotki jest dziatalnos¢ deweloperska. Rejestracja The City Sp. z 0.0. w
Krajowym Rejestrze Sagdowym nastgpita w dn. 14 listopada 2012 r.

W dniu 6 listopada 2012 r. zostata zawigzana spétka Le City Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
w ktérej 100% udziatéw posiada Marvipol S.A. Planowanym przedmiotem dziatalnosci tej
spotki jest dziatalnos¢ deweloperska. Rejestracja Le City Sp. z 0.0. w Krajowym Rejestrze
Sagdowym nastgpita w dn. 14 listopada 2012 r.

W dniu 6 listopada 2012 r. zostata zawigzana spétka City Expansion Sp. z o0.0. z siedziba
w Warszawie, w ktdrej 100% udziatdw posiada Marvipol S.A. Planowanym przedmiotem
dziatalnosci tej spotki jest dziatalnos¢ deweloperska. Rejestracja City Expansion Sp. z 0.0. w
Krajowym Rejestrze Sagdowym nastgpita w dn. 13 listopada 2012 r.

W dniu 3 grudnia 2012 r. Marvipol S.A. zawarta z BRE Bank S.A. aneks do Umowy Kredytowej
nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezgcym z 17 lipca 2006 roku, na mocy ktérego w
zwigzku z dokonang w dniu 26 listopada 2012 r. wczesniejszg sptatg kredytu obrotowego w
kwocie 5.000.000 PLN, zaciggnietego w BRE Bank S.A. przez Marvipol S.A. na mocy Umowy
Kredytu nr 02/430/10/Z/0B o kredyt obrotowy w PLN, z dnia 27 pazdziernika 2010 r., a takze
zbyciem usytuowanego w Warszawie lokalu uzytkowego o powierzchni ca. 522,5 m?
stanowigcego czes¢ zabezpieczenia obydwu ww. kredytdw, zmianie ulegt sposéb
zabezpieczenia spfaty Kredytu w taki sposéb, iz stanowigca dotychczasowe zabezpieczenie
hipoteka umowna do kwoty 22.500.000 PLN na bedacych wtasnosciag Marvipol S.A.
nieruchomosciach - dwdch znajdujgcych sie na terenie Warszawy lokalach uzytkowych o
tacznej powierzchni ca. 675 m? oraz trzech usytuowanych w Mikotajkach dziatkach gruntu o
tacznej powierzchni ca. 33,7 ha, zostaje zmniejszona do kwoty 15.000.000 PLN i ograniczona
do bedacych wiasnoscig Marvipol S.A. nieruchomosci - jednego znajdujgcego sie na terenie
Warszawy lokalu uzytkowego o powierzchni ca. 152,5 m? oraz trzech usytuowanych w
Mikotajkach dziatek gruntu o tacznej powierzchni ca. 33,7 ha.

. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY PO ZAKONCZENIU ROKU OBROTOWEGO 2012, DO DNIA
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W dniu 2 stycznia 2013 r. JLR tédZ Sp. z o.0. zawarta z Marvipol S.A. Umowe Pozyczki,
przedmiotem ktérej byto udzielenie JLR £6dzZ Sp. z 0.0. pozyczki w kwocie do 3.000.000,- PLN
(Limit Pozyczki) z terminem catkowitej sptaty ustalonym na dzien 31 grudnia 2018 roku.
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W dniu 18 stycznia 2013 r. Marvipol S.A. zawarta z BRE Bank S.A. aneks do Umowy
Kredytowej nr 02/316/06/Z/VV o kredyt w rachunku biezgcym z 17 lipca 2006 roku, na mocy
ktérego kwota dopuszczalnego salda debetowego zostata ustalona na poziomie 7.500.000
PLN, a termin ostatecznej sptaty kredytu zostat ustalony na dzier 30 pazdziernika 2013 r.
Zmianie ulegt sposdb zabezpieczenia sptaty Kredytu w taki sposdb, iz stanowigca
dotychczasowe zabezpieczenie hipoteka umowna do kwoty 15.000.000 PLN na bedacych
wtasnoscig Marvipol S.A. nieruchomosciach - jednym znajdujgcym sie na terenie Warszawy
lokalu uzytkowym o powierzchni ca. 152,5 m? oraz trzech usytuowanych w rejonie Mikotajek
dziatkach gruntu o tacznej powierzchni ca. 33,7 ha, zostata zmniejszona do kwoty 11.250.000
PLN i ograniczona do bedacych witasnoscig Marvipol S.A. trzech usytuowanych w rejonie
Mikotajek dziatek gruntu o tacznej powierzchni ca. 33,7 ha.

W dniu 23 stycznia 2013 r. zostat podpisany Aneks do Umowy o wykonanie robdt
budowlanych w systemie Generalnego Wykonawstwa zawartej w dniu 5 kwietnia 2012r.
pomiedzy Marvipol S.A. a Eiffage Budownictwo Mitex S.A., ktdrej przedmiotem jest
wykonawstwo przez Generalnego Wykonawce inwestycji polegajgcej na wybudowaniu
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami podziemnymi oraz infrastruktury
technicznej na bedacej w uzytkowaniu wieczystym Marvipol S.A. dziatce gruntu w
Warszawie, w rejonie ul. Powgzkowskiej. Na mocy Aneksu, w zwigzku z akceptacjg uzgodnien
w projekcie wykonawczym, termin zakonczenia prac zostat ustalony na dzied 30 kwietnia
2014r.

W dniu 8 marca 2013 r. do Marvipol S.A. wptynat pozew Borders A-R przeciwko Marvipol S.A.
0 zawarcie umowy przyrzeczonej nieruchomosci w rejonie ul. Marywilskiej (zastepcze
oswiadczenie woli). Wartos¢ przedmiotu sporu wynosi 45.510.000 zt. Pozew ten Zarzad
Marvipol S.A. uwaza za niezasadny wobec skutecznego jego zdaniem uchylenia sie od
skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem istotnego btedu.

W dniu 20 marca 2013 r. Zarzad Marvipol S.A. podjat decyzje o odwotaniu prognozy
wynikow finansowych na lata 2012 i 2013, opublikowanej w dniu 13 wrzesnia 2012 r.,
oraz o rezygnacji z podania nowej prognozy wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej
Marvipol S.A.

IV. PRZEWIDYWANY ROZWQJ JEDNOSTKI

W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowej dziatalnosci
Spotki. Istotna cze$é¢ projektdw deweloperskich bedzie realizowana w ramach spoétek
celowych, tak wiec wiodgcg role bedzie odgrywac wynik skonsolidowany Grupy Kapitatowej
Marvipol S.A.

Strategia rozwoju Spoétki i spétek deweloperskich z Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. na
najblizszy, co najmniej 12 miesieczny, okres skoncentruje sie na nastepujacych kierunkach:

e dalsze rozszerzanie zakresu prowadzonej dziatalnosci i umacnianie pozycji na rynku
warszawskim, jako najzamozniejszym rynku mieszkaniowo, biurowym oraz
komercyjnym w Polsce,

e konsekwentne zwiekszanie ilosci sprzedawanych lokali przy zachowaniu
dotychczasowej rentownosci prowadzonej dziatalnosci,
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e dywersyfikacja prowadzonych projektéw deweloperskich w szczegélnosci pod katem
realizacji inwestycji o charakterze biurowo-mieszkaniowym, biurowym, a takze
komercyjnym,

e dostosowanie harmonogramu realizacji kolejnych projektow do biezgcej koniunktury
na rynku nieruchomosci przy zatozeniu utrzymania optymalizacji ponoszonych przez
Spoétke naktaddw i otrzymywanych wptywow oraz stopnia biezgcej ptynnosci,

e dazenie do zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych projektéw
deweloperskich,

e racjonalna maksymalizacja rentownosci projektéw,

e dostosowanie zaplecza organizacyjno-technicznego, w tym przewidywanych zakupéw
gruntéw pod nowe projekty, do poziomu aktywnosci gospodarczej,

e konsekwentne prowadzenie polityki sprzedazowej ukierunkowanej na potrzeby
klientow Spétki, w tym udzielanie pomocy w zakresie wspodtpracy klientow
z kredytujgcymi ich bankami.

W zakresie swiadczenia ustug myjni samochodowych zamierzeniem Spoétki jest umacnianie
pozycji na dotychczasowym rynku dziatalnosci tak, aby Spdétka nadal pozostata liderem tego
rynku. Spétka konsekwentnie bedzie koncentrowac¢ sie na promowaniu ustug mycia
pojazdow, réwniez w zakresie obstugi flotowej oraz na poszukiwaniu mozliwosci dalszego
rozwoju dziatalnosci, w tym poprzez analizowanie nowych lokalizacji pod kolejne myjnie.

W zakresie rozwoju spoétek motoryzacyjnych Spétka poprzez spétki zalezne bedzie dazyta do
stabilizacji sprzedazy i umacniania pozycji Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. na rynku
samochoddéw klasy premium oraz do utrzymywania mozliwie najwyzszego poziomu jakosci
Swiadczonych ustug.

V. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

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

VL. AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACIJA FINANSOWA JEDNOSTKI

W 2012 r. Spétka Marvipol S.A. wypracowata 4.520 tys. zt zysku netto. Przychody (tgcznie z
zyskami z inwestycji) wyniosty 75.636 tys. zt.

W 2012 r. przychody Spoétki z dziatalnosci deweloperskiej wyniosty 39.521tys. zt. Obecnie
Marvipol S.A. kontynuuje realizacje wczesniej rozpoczetych projektow deweloperskich w
Warszawie, tj. inwestycji mieszkaniowych: , Apartamenty Mokotéw Park” Il i lll etap, ,Hill
Park Apartments” i ,Bielany Residence” oraz ,Osiedle Zielona Italia” w ramach spotki
celowej. W 2012 roku rozpoczeta zostata budowa nowej inwestycji mieszkaniowej w
Warszawie Art Eco Rezydencja przy ul. Jasnodworskiej. W przysztych okresach przewidywane
jest realizowanie kolejnych projektéw deweloperskich w Warszawie.
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Do momentu wydania mieszkan koszty budowy akumulowane s3 i wykazywane
w sprawozdaniach finansowych jako zapasy, przychody za$ jako przychody przysztych
okreséw.

Zrédtem przychodéw Spétki sg takze $wiadczone ustugi w zakresie mycia samochoddéw
i czyszczenia wnetrz w ramach sieci myjni samochodowych Robo Wash Center. W 2012 r.
Spotka odnotowata przychody z tego tytutu w wysokosci 9.527 tys. zt.

W 2012 r. jednym ze zrédet przychoddéw Spétki byty przychody z tytutu dziatalnosci
finansowej - dywidendy ze spotek zaleznych prowadzacych zaréwno dziatalnos¢
deweloperska, jak idziatalnos¢ w zakresie sprzedazy hurtowej i detalicznej pojazdéw
samochodowych, tudziez ich konserwacji i napraw.

Zarzad Marvipol S.A. dokonat oceny przewidywanej sytuacji ptynnosciowej Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia sprawozdania
finansowego.

Podstawowym celem analizy byto okreslenie Zzrodet sptaty zobowigzan krétkoterminowych,
wynikajgcych przede wszystkim z tytutu wyemitowanych obligacji i zaciggnietych kredytow
oraz zobowigzan handlowych (w tym zobowigzan wynikajgcych z realizowanych projektéw
deweloperskich).

Na dzien 31 grudnia 2012 roku taczna kwota zobowigzan Marvipol S.A. przypadajgcych do
sptaty w 2013 roku (tj. zobowigzan krétkoterminowych) oraz rezerw o charakterze
krotkoterminowym wynosi 207 314 tys. zt. Sktadajg sie na te pozycje przede wszystkim
zobowigzania z tytutu zaciggnietych kredytéw, wyemitowanych obligacji, zobowigzania
handlowe oraz przychody przysztych okreséw (poziom przychoddéw przysztych okreséw
rowny 52 128 tys. zt odpowiada kwocie wptaconych przez klientéw srodkéw finansowych na
podstawie uméw kupna mieszkan w realizowanych i nie zakoriczonych projektach
deweloperskich). W ramach kwoty zobowigzan krétkoterminowych wynoszacej 207 314 tys.
zt, w praktyce sptacie podlega¢ bedzie kwota 155 186 tys. zt tj. pomniejszona o kwote
przychodéw przysztych okresow, ktdre zgodnie z metodologig rozliczania projektow
deweloperskich (okreslong MSR 18) zostang ujawnione w przychodach ze sprzedazy
mieszkan po przekazaniu ich klientom. Ewentualna sptata tych zobowigzan wobec
nabywcoéw mieszkan bytaby konieczna w sytuacji niewywigzania sie z zawartych umoéw
sprzedazy mieszkan np. poprzez przerwanie lub drastyczne przekroczenie terminéw budowy,
co w opinii Zarzagdu nalezy zdecydowanie wykluczyc.

W wyniku dokonanej analizy Zarzad okreslit nastepujgce gtéwne zrédfa sptaty zobowigzan
krétkoterminowych:

a) Wptywy z nowych umow sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych, komérek lokatorskich i
lokali ustugowych bedgcych obecnie w ofercie (Apartamenty Mokotéw Park etap Il i lll,
Rezydencja ArtEco, Bielany Residence) lub wprowadzonych do oferty Marvipol S.A. w 2013
roku (Hill Park Apartments). Zarzad Marvipol S.A. szacuje, ze w 2013 roku Spétka sprzeda ok.
340-360 mieszkan.

b) Wptywy wynikajgce z ptatnosci z umoéw sprzedazy mieszkan, miejsc garazowych, komérek
lokatorskich i lokali ustugowych w obecnie prowadzonych projektach deweloperskich
(Apartamenty Mokotéw Park etap Il i lll, Bielany Residence i Rezydencja ArtEco), zawartych
przed 31.12.2012 roku — dokonywanych przez klientéw zgodnie z harmonogramami
zawartymi w ww. umowach. Na dzien 31 grudnia 2012 roku Spodtka posiadata 354 zawartych
umoéw sprzedazy mieszkan w obecnie realizowanych projektach deweloperskich, ktére
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beda, zgodnie z harmonogramami ptatnos$ci generowac¢ dodatnie przeptywy pieniezne w
2013 roku.

c) Nadwyzka gotéwki generowanej przez segment myjni.

d) Gotdowka pozyskana w ramach transakcji ze spétkami zaleznymi w ramach Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. Ze wzgledu na fakt, iz zadtuzenie Marvipol S.A., w tym przede
wszystkim wynikajgce z wyemitowanych obligacji jest wykorzystywane w znacznej czesci do
finansowania spoétek zaleznych (np. spoétki celowe realizujgce projekty deweloperskie)
naturalnym jest fakt, iz bedg one w znacznym stopniu partycypowaé w jego obstudze. Spdtka
Marvipol bedzie pozyskiwata srodki finansowe ze spétek nalezgcych do jej grupy kapitatowej
(m.in. spétek dziatajgcych w ramach segmentu motoryzacyjnego) m.in. w ramach pozyczek.
Ponadto Zarzad Marvipol S.A. analizuje szereg rozwigzan majacych na celu pozyskanie
dodatkowych srodkéw finansowych gwarantujgcych poziom ptynnosci Spotki wspierajgcych
obstuge zobowigzan finansowych i handlowych. W ramach powyzszych w zaawansowanym
stadium przygotowan sa:

e przeprowadzenie emisji akcji (w ramach oferty prywatnej lub publicznej),

¢ przeprowadzenie emisji obligacji (w tym rolowanie obligacji wyemitowanych dotychczas),
¢ pozyskanie nowych kredytéw bankowych.

Powyzsze nie stanowig katalogu zamknietego, a ich realizacja bedzie uzalezniona od
warunkéw finansowych i korzysci jakie przyniosg Spoétce.

Pomimo widocznego spowolnienia na rynku mieszkaniowym, Spoétka sprzedaje lokale w
budowanych inwestycjach w skali, ktéra umozliwia niezaktécone kontynuowanie
dziatalnosci, w tym sptate zobowigzan finansowych (w pierwszych dwdéch miesigcach 2013
roku nabywcéw znalazto 60 mieszkan). Ponadto Spétka prowadzi rentowng dziatalnos¢ w
ramach segmentu myjni.

Zdaniem Zarzadu, pomimo ztozonej sytuacji na rynku mieszkaniowym oraz niepewnosci w
zakresie rozwoju sytuacji gospodarczej w Polsce w 2013 roku, nie ma istotnego zagrozenia
dziatalnosci Spétki w okresie najblizszych 12 miesiecy. Zarzad jest przekonany, ze bedzie w
stanie zapewni¢ Spotce odpowiednie srodki finansowe do obstugi zobowigzan finansowych i
handlowych oraz niezaktéconego prowadzenia dziatalnosci, w tym realizacji projektow
deweloperskich.

VIL. INFORMACIJA O NABYCIU PRZEZ JEDNOSTKE AKCJI WtASNYCH

W dniu 20 czerwca 2012 r. Spétka zamkneta realizowany na podstawie Uchwat Nr 4 i 5
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Marvipol S.A. z dnia 6 maja 2011 r. program skupu
akcji wiasnych. W ramach realizacji ww. programu w okresie od dnia 17 maja 2011 r. do dnia
20 czerwca 2012 r. Spdtka nabyta tacznie 1.296.562 akcje wiasne za tgczng kwote
11.192.213,21 PLN, co dato $rednig wazong kazdej nabytej akcji w kwocie 8,63 PLN.
Wszystkie nabyte w ramach realizowanego na podstawie Uchwat Nr 4 i 5 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Marvipol S.A. z dnia 6 maja 2011 r. programu skupu akcje wtfasne
zostaty w dniu 26 czerwca 2012 r. zbyte na rzecz zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza
Spotki podmiotu, po cenie 9,80 PLN za kazdg akcje.

W ramach realizowanego na podstawie Uchwat Nr 4 i 5 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Marvipol S.A. z dnia 4 stycznia 2012 r. programu skupu akcji wtasnych,
ktdrego realizacje Spdtka rozpoczeta w dniu 21 czerwca 2012 r., w okresie od dnia 21
czerwca do dnia 31 grudnia 2012 r. Spétka nabyta 75.266 akgji.
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Po zakoriczeniu roku obrotowego 2012, do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego,
Spotka skupita 2.283 akcje wtasne, co na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego daje
taczna liczbe posiadanych przez Spétke akcji wiasnych wynoszacg 77.549 szt., dajaca udziat w
kapitale zaktadowym Spétki wynoszacy 0,21%.

VIIL. INFORMACIJA O POSIADANYCH PRZEZ JEDNOSTKE ODDZIAtACH

Spotka nie posiada oddziatéw.

IX. INFORMACJIA O STOSOWANYCH PRZEZ JEDNOSTKE INSTRUMENTACH
FINANSOWYCH W ZAKRESIE RYZYK

1) Ryzyko zmiany cen

Spotka ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcow
/zleceniobiorcédw sg konkretnie okreslone i pozwalajg na catkowite zakonczenie
realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Spotke budzetami. Ryzyko zmian cen jest
po stronie wykonawcéw/zleceniobiorcéw i jedynie za zgodg Spétki kwota ich wynagrodzenia
moze ulec zmianie. Niemniej jednak Spétka narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang
kosztéw budowy oraz zaleznoscig Spoétki od wykonawcéw robdt budowlanych opisane w
punkcie 5) ponizej: Opis innych czynnikdw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Spotka jest
na nie narazona.

2) Ryzyko kredytowe, kursowe i stop procentowych

Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normalnej
dziatalnosci Spotki.

Mozliwe jest wystgpienia ryzyka kursowego zwigzanego z kursami wymiany walut obcych jak
rowniez ryzyka wysokosci stép procentowych dla walut, w ktérych udzielane sg kredyty
hipoteczne zaciggane przez nabywcow w celu sfinansowania kupna nieruchomosci
mieszkaniowych. Obnizenie kursu ztotego w stosunku do walut obcych, w szczegdlnosci
franka szwajcarskiego, dolara amerykanskiego i euro jak rowniez wzrost stop procentowych
dla tych walut przektadajacy sie na wzrost oprocentowania kredytéw, moze spowodowaé, ze
nabywcy nie beda w stanie sptacac zaciggnietych kredytéw hipotecznych lub ograniczona
zostanie zdolnos$¢ nowych nabywcdéw do zaciggniecia takich kredytéw. Moze to spowodowadé
ograniczenie popytu na nowe mieszkania oraz doprowadzi¢ do zwiekszonej liczby przejeé
nieruchomosci przez banki, co moze skutkowac¢ wprowadzeniem na rynek zwiekszonej liczby
lokali. Powyisze zdarzenia mogg mie¢ negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy, takze
w Warszawie, a w efekcie na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowg Spéfki.

Celem zarzadzania ryzykiem kredytowym jest ograniczenie strat Spotki mogacych wynikaé
z niewyptacalnosci klientow. Cel ten jest realizowany poprzez biezgce monitorowanie
wiarygodnosci kredytowej klientdéw wymagajacych kredytowania powyzej okreslonej kwoty.
Spotka nie wymaga zabezpieczenia majgtkowego w stosunku do aktywéw finansowych.

Wartos¢ bilansowa inwestycji dfugoterminowych oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.
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Zaciaggniete przez Spoétke dtugoterminowe kredyty bankowe o zmiennej stopie procentowej
narazone s3g na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku zmian stép procentowych.
Spotka nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy procentowej. Spétka nie stosuje rowniez
zabezpieczen przed ryzykiem wahan kurséw wymiany walut. Krétkoterminowe naleznosci
i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;.

3) Ryzyko istotnych zaktécen przeptywow srodkow pienieznych
Spoétka ma zawarte umowy z wykonawcami/zleceniobiorcami oraz zapewnione finansowanie
realizacji prowadzonych inwestycji, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne okresy sg
w Spétce z géry okreslone i pozwalajg zminimalizowac¢ ryzyko istotnych zaktécen przeptywow
srodkow pienieznych.

4) Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Celem zarzadzania ptynnoscia finansowg jest zabezpieczenie Spotki przed jej
niewypfacalnoscia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji
zadtuzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich zrédet finansowania.
Szczegdtowa analiza ptynnosci w punkcie VI niniejszego Sprawozdania.

5) Opis innych czynnikéw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Spoétka jest na nie
narazona

» ryzyko zwigzane z celami strategicznymi:
Spétka nie moze zapewni¢, ze cele strategiczne Spétki zostang osiggniete. Rynek, na
ktorym dziata Spétka, podlega zmianom, ktérych kierunek i skala zalezne sg od wielu
czynnikow. Przyszta pozycja i w efekcie przychody i zyski Spétki, zalezne s od
skutecznosci wypracowane] strategii dziatania. Podjecie nietrafnych decyzji
wynikajgcych z niewfasciwej oceny sytuacji lub niezdolnos¢ adaptacji do
zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych mogg mie¢ negatywny wptyw na wyniki
finansowe Spotki.

» ryzyka towarzyszgce realizacji projektéw deweloperskich:

Projekty deweloperskie realizowane przez Spdétke wymagajg znacznego
zaangazowania kapitatowego (m.in. w zwigzku z zakupem gruntu) i sg, ze swej istoty,
obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmuja w szczegdlnosci:
(1) nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen lub innych
decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji
projektéw deweloperskich zgodnie z planami Spétki, (2) opdznienie rozpoczecia lub
zakonczenia budowy, (3) wzrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, (4)
niewyptfacalnos¢ wykonawcéw lub podwykonawcéw, (5) spory pracownicze u
wykonawcéw lub podwykonawcéw, (6) niedobdr materiatéw lub sprzetu
budowlanego, (7) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne,
(8) brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, jak réwniez (9) zmiany w przepisach
regulujgcych wykorzystanie gruntéw. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci
moze spowodowacé opdznienia w zakoniczeniu projektu, wzrost kosztéw lub utrate
przychoddéw z takiego projektu, zablokowanie Srodkéw zainwestowanych w kupno
gruntu, a w niektorych przypadkach brak mozliwosci zakoriczenia projektu. Moze to
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Spoéfki.
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» ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig Spotki od wykonawcéw
robot budowlanych:
Spotka zawarta i w przysztosci bedzie zawieraé umowy z wykonawcami robodt
budowlanych na realizacje projektdw deweloperskich w formule generalnego
wykonawstwa. Koszty takich projektow moga ulega¢ zmianie wskutek wielu
czynnikdw, miedzy innymi z uwagi na: (1) zmiane zakresu projektu oraz zmiany w
projekcie architektonicznym; (2) wzrost cen materiatéw budowlanych; (3) niedobdr
wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztéw ich zatrudnienia; (4)
niewykonanie prac przez wykonawcéw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Spétki, (5) dobdr niewtasciwej technologii na
wstepnym etapie budowy. Kazdy istotny wzrost kosztéw lub opdznienie zakoriczenia
realizacji projektdw moze negatywnie wptyngé na rentownosc¢ Spotki. Istnieje rowniez
ryzyko zwigzane z utratg przez generalnych wykonawcéw ptynnosci finansowej, co
moze wptyngc na jakos¢ i terminowos¢ realizacji zleconych prac. Utrata ptynnosci
finansowej moze, w skrajnych przypadkach, doprowadzi¢ do catkowitego
zaprzestania prac przez wykonawce robét budowlanych i spowodowac koniecznosc
jego zastgpienia. Wszystkie opdznienia i koszty zwigzane ze zmiang generalnego
wykonawcy wptyngé mogg negatywnie na rentownos¢ projektu deweloperskiego.
Pomimo, iz Spotka stara sie ogranicza¢ takie ryzyko poprzez utrzymywanie
dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcéw robdét budowlanych
oraz posiada kadry przygotowane do przejecia, w razie takiej koniecznosci,
kompetencji generalnego wykonawcy, zagrozenie ciggtosci i stabilnosci dziatania, w
tym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z generalnych wykonawcéw realizujgcych
projekty moze negatywnie wptyngé na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Spoétki.

» ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztédw operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci:
Koszty operacyjne i inne koszty Spotki mogg wzrosngc przy rownoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychoddw. Do czynnikow, ktdre mogg powodowac wzrost
kosztéw operacyjnych i innych kosztéw, zaliczy¢ mozna: (1) inflacje; (2) wzrost
podatkéw i innych optat publicznoprawnych; (3) zmiany w przepisach prawa (w tym
zmiany dotyczgce przepisow bezpieczedstwa i higieny pracy oraz przepisow o
ochronie $rodowiska), lub w polityce rzagdowej, ktére zwiekszajg koszty utrzymania
zgodnosci ztakimi przepisami lub polityka; (4) wzrost kosztéw finansowania
dziatalnosci gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki mogg miec istotny negatywny
wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Spotki.

» ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnosci operacyjnej Spétki na warszawskim rynku
mieszkaniowym:
Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Spétki realizowane sg w Warszawie.
Spotka na biezgco analizuje rynek dziatalnosci deweloperskiej w innych polskich
miastach, jednakze korzysci ptyngce z ekspansji na inne rynki wydajg sie obecnie
Zarzadowi niewspdtmierne do ryzyka zwigzanego z tego typu decyzjg. W zwigzku z
tym, w krétkim i sSrednim horyzoncie czasowym, przychody i zyski generowane przez
Spotke bedg uzaleznione od sytuacji na warszawskim rynku mieszkaniowym.
Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$é i sytuacje finansowg Spotki.

» ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabycia kolejnych gruntéw oraz cenami lokali:
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Dalszy rozwdj dziatalnosci Spotki zalezy w decydujgcym stopniu od zdolnosci
pozyskiwania atrakcyjnych terendw pod nowe projekty deweloperskie po
konkurencyjnych cenach oraz ich wtasciwego wykorzystania, a nastepnie od zdolnosci
Spotki do sprzedazy na rynku wybudowanych mieszkan w odpowiednim terminie
i z satysfakcjonujgca marza. Zdolnos¢ do wypetnienia powyzszych zatozen wynika
z kolei w znacznej mierze z kondycji rynku mieszkaniowego w Warszawie, na ktérym
dziata Spétka.

Pozyskanie gruntéw w celu realizacji projektéw deweloperskich w przyszto$ci moze
by¢ trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (1) silna
konkurencja na rynku nieruchomosci, (2) czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen
administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd ipozwolen, (3) brak
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz (4) ograniczona
dostepnos¢ terendw z odpowiednig infrastruktura.

Rentownos¢ dziatalnosci deweloperskiej Spotki zalezy réwniez bezposrednio od
poziomu cen mieszkann w Polsce, a w szczegdlnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkan
wywotana zbyt duzg liczbg dostepnych lokali moze negatywnie wptywaé na ceny
mieszkan na rynku, na ktérym dziata Spétka. W przypadku spadku cen mieszkan,
Spoétka nie moze zapewnic, ze bedzie w stanie sprzeda¢ wybudowane mieszkania po
cenach zapewniajacych zatozong przez Spétke rentownosc.

Wszystkie powyzsze czynniki mogg mieé¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje
finansowg Spofki.

ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi:

Nabywajac grunty pod nowe projekty deweloperskie Spotka przeprowadza analize
geotechniczng pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie
mozna wykluczyé, iz w trakcie realizacji projektu deweloperskiego Spotka napotka
nieprzewidziane trudnosci, ktdre mogg spowodowaé opdznienie lub zwiekszy¢ koszt
przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki
takie mogg mie¢ wpltyw na koszty lub harmonogram realizacji danego projektu
deweloperskiego lub wrecz uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze
to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Spofki.

ryzyko odpowiedzialnosci zwigzanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepiséw
ochrony srodowiska:

Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie
substancje niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, albo na ktérych doszto do
niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, moga zostac
zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosztéw rekultywacji lub zaptaty
administracyjnych kar pienieznych. Nie mozna wykluczyé¢ ryzyka, ze w przysztosci
Spotka moze byé zobowigzana do zaptaty odszkodowan, administracyjnych kar
pienieznych czy ponoszenia kosztdw rekultywacji wynikajgcych z zanieczyszczenia
Srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez Spétke. Moze to mieé
negatywny wptyw na dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju Spotki.

ryzyko zwigzane z infrastruktura:
Projekt deweloperski moze by¢ realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem
infrastruktury takiej jak drogi wewnetrzne, przytgcza medidéw itp. Pomimo
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pozytywnych wynikow analizy prawnej i technicznej, brak koniecznej infrastruktury
powodowaé moze, iz realizacja projektu na danej dziatce bedzie niemozliwa lub w
przypadku koniecznosci zapewnienia infrastruktury przez Spdétke zbyt droga. Istnieje
ryzyko, iz ze wzgledu na opdznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w
szczegblnosci wynikajgcych z czynnikdw niezaleznych od Spétki, nastgpi opdznienie w
oddaniu danego projektu deweloperskiego do uzytkowania lub nieprzewidziany
wzrost kosztéw doprowadzenia infrastruktury. Zdarzenia takie mogg mie¢ wptyw na
rentowno$é projektu. Moze sie takze zdarzyé, ze wiasciwe organy administracji
zazadajg od Spétki wykonania odpowiedniej infrastruktury w ramach prac zwigzanych
z projektem deweloperskim, co moze mie¢ znaczacy wptyw na koszty prac
budowlanych objetych takim projektem. Organy administracji mogg takze zazadac,
aby inwestor wykonat infrastrukture, ktéra nie jest niezbedna z punktu widzenia
projektu deweloperskiego, ale jej wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy
jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowanym
projektem deweloperskim. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢ i sytuacje
finansowg Spofki.

ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego:

Spétka nie jest uzalezniona od systemow informatycznych, jednakze awaria
wykorzystywanego przez nig systemu informatycznego, ktérej skutkiem bytaby utrata
danych moze spowodowaé¢ czasowg utrudnienie dziatalnosci Spétki, wtym
w szczegolnosci w kontaktach z jej klientami. Spétka nie moze zagwarantowac, ze
wykorzystywane przez nig systemy informatyczne bedg wystarczajace dla jej
przysztych potrzeb. Wystgpienie awarii systeméw informatycznych lub nie
zaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Spoétki mogtoby mie¢ wptyw na dziatalnosc i
wyniki finansowe Spotki.

ryzyko zwigzane z nieefektywnoscig systemu ksigg wieczystych:

Istniejgcy obecnie w Polsce, w tym w szczegdlnosci w Warszawie, system ksiag
wieczystych jest nieefektywny, w szczegdlnosci z uwagi na opdznienia z jakimi istotne
zdarzenia prawne moga by¢ ujawniane w ksiegach wieczystych. Co do zasady, z uwagi
na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, osoba dokonujgca czynnosci prawnej
o skutkach rozporzadzajacych z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej
nabywa wtasnos¢ lub inne prawo rzeczowe, choéby wtascicielem byt w rzeczywistosci
inny podmiot, chyba ze nabywca wiedziat lub z fatwosciag modgt sie dowiedzieé
o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na mozliwe
opdznienia ujawniania w ksiegach wieczystych zmian podmiotéw bedacych
wiascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci oraz powyziszg zasade
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych obrdt nieruchomosciami wigze sie
z ryzykiem nabycia nieruchomosci od osoby nieuprawnionej, lecz ujawnionej
w ksiedze wieczystej. Ryzyko to moze mieé negatywny wptyw na dziatalnosé
i sytuacje finansowag Spofki.

ryzyko wynikajgce z ustawy o gwarancjach zaptaty za roboty budowlane:

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 roku o gwarancji zaptaty za roboty
budowlane wykonawca robét budowlanych, ktéremu Spétka zleci realizacje projektu
deweloperskiego, moze w kazdym czasie zgdaé od Spétki gwarancji zaptaty, w formie
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia
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banku udzielonego wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu
wynagrodzenia wynikajgcego z umowy oraz zlecen dodatkowych. Zgodnie z
powotang ustawg prawa do zadania gwarancji zaptaty nie mozina wytaczy¢ ani
ograniczyé przez czynnos¢ prawng, zas wypowiedzenie umowy spowodowane
zgdaniem gwarancji zapfaty jest bezskuteczne. Brak wystarczajgcej gwarancji zaptaty
stanowi przeszkode w wykonaniu robot budowlanych z przyczyn dotyczacych Spofki i
uprawnia wykonawce do zgdania wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu
Cywilnego. Spowodowaé to moze wzrost kosztow i opdznienie realizacji projektéw
deweloperskich lub wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moze to mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spotki.

ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyziszajagcymi wyptaty z tytutu
ubezpieczenia:

Obiekty budowane w ramach projektéw deweloperskich realizowanych przez Spétke
sg objete ochrong ubezpieczeniowg na podstawie umdéw ubezpieczenia zawieranych
przez generalnych wykonawcéw Spoétki. W przypadku fizycznego zniszczenia tych
budynkéw na wskutek pozaru, zalania lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali
ich nabywcom, Spotka moze poniesé szkode, ktéra moze nie zostaé pokryta w catosci
przez odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia, w szczegdlnosci z uwagi na fakt, iz
warto$¢ przedmiotu ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by¢
mniejsza od wartosci przedmiotu ubezpieczenia w chwili wystgpienia szkody.
Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie pokrywajg utraconych zyskéw Spoétki z projektu
deweloperskiego oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem lub nieterminowym
wykonaniem umoéw z nabywcami Spétki. W przypadku wystgpienia szkody
przewyzszajacej limit wyptaty z ubezpieczenia, Spdtka moze utraci¢c srodki
zainwestowane w projekt deweloperski dotkniety szkodg, a takze przewidywane
przychody z tytutu tego projektu deweloperskiego. Wystgpienie powyzszego
zdarzenia moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki
Spofki.

ryzyko zmian prawa podatkowego:

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe
bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikow. Zmiany te moga
polegac nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu
nowych  szczegétowych  instrumentdw  prawnych, rozszerzeniu  zakresu
opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany
prawa podatkowego mogg takie wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych
rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia
nowych lub zmiany juz istniejacych regulacji w zakresie podatkow. Czeste zmiany
przepisdw prawa regulujgcych opodatkowanie dziatalnosci gospodarczej oraz
rozbieznosci interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw podatkowych przez
organy podatkowe mogg okazac sie niekorzystne dla Spétki, co w konsekwencji moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Spétki.

ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe:

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajac sie nie tylko bezposrednio na
przepisach, ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej
instancji czy sady. Takie interpretacje ulegajg rowniez zmianom, sg zastepowane
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innymi lub tez pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to
rowniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci, co do sposobu zastosowania
prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z
posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére moga nie przystawa¢ do
roznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw faktycznych wystepujacych w
obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo
niejasnos$¢ wielu przepisow sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z jednej
strony wywotuje to watpliwosci, co do wtasciwego stosowania przepisow, a z drugiej
strony powoduje koniecznos¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej
wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére zostaty
oparte na przepisach obowigzujgcych w Unii Europejskiej i powinny byé z nimi w
petni zharmonizowane, nalezy zwrdéci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z
czesto niewystarczajgcym poziomem wiedzy na temat przepiséw unijnych, do czego
przyczynia sie fakt, iz s3 one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to
skutkowa¢ przyjeciem interpretacji przepisbw prawa polskiego pozostajacej w
sprzecznosci z regulacjami obowigzujagcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak
stabilnosci w praktyce stosowania przepisdw prawa podatkowego moze mieé
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Spotki.

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

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele
nieruchomosci znajdujgcych sie w rekach oséb prawnych i fizycznych zostato
przejetych na rzecz Skarbu Panstwa, w niektérych przypadkach z naruszeniem
obowigzujgcego woéwczas prawa. Pomimo, iz dotychczas nie uchwalono ustawy
regulujacej proces reprywatyzacji w Polsce, byli wtasciciele nieruchomosci lub ich
nastepcy prawni mogg obecnie wystepowaé do organdw administracji z wnioskami
o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych, na mocy ktdérych
nieruchomosci zostaty im odebrane. Niektére nieruchomosci, na ktorych byty, sg lub
mogg by¢ prowadzone projekty deweloperskie Spoétki znajdujg sie na terenie objetym
dziataniem dekretu z dnia 26 paZzdziernika 1945 roku o witasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret o gruntach warszawskich). Istnieje
ryzyko, iz byli wiasciciele dziatek wchodzacych w sktad tych nieruchomosci wystgpig z
roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile przejecie gruntéw na podstawie dekretu o
gruntach warszawskich nastgpito niezgodnie z przepisami. Pomimo, iz przed
nabyciem nieruchomosci Spétka bada kwestie zwigzane z prawdopodobienstwem
wystgpienia roszczenia o zwrot majatku, to wyniki takiego badania nie zawsze s3
rozstrzygajace i nie mozna wykluczy¢, ze w przysztosci zostang wniesione roszczenia
reprywatyzacyjne dotyczgce nieruchomosci posiadanych przez Spoétke. Nie mozna
zatem wykluczy¢ ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przysztosci mogg mieé
istotny wptyw na Spétke. Moze to spowodowaé wzrost kosztéw realizacji projektéw
deweloperskich, opdzni¢ lub uniemozliwié¢ ich realizacje, co moze mieé istotny
negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spotki.

ryzyko ekonomiczne i polityczne:

Spotka prowadzi swojg dziatalnos¢ w Polsce, ktdra uznawana jest za rynek rozwijajacy
sie. Inwestorzy inwestujgcy w akcje spdtek dziatajgcych na takich rynkach powinni
mie¢ $wiadomo$é istnienia na takich rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych i
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politycznych niz na rynkach rozwinietych.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa
Spotki, jest Scisle zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB,
inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysoko$é stop procentowych. Wszelkie
przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw moga
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania, co moze mie¢ negatywny wptyw
na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Spotki.

ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego:

Znaczna czes¢ terendw na obszarze Miasta Stotecznego Warszawy nie jest objeta
waznymi planami zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne
utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolen na budowe. W szczegdlnosci, w braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o
warunkach zabudowy izagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie wéwczas, jezeli sg spetnione liczne warunki, m.in. gdy
co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji, parametréow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, wtym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy
wykorzystania  terenu. Brak obowigzujagcych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego moze powodowac istotne problemy w uzyskaniem pozwolenia na
budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia realizacji projektéw inwestycyjnych, w
konsekwencji moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa
Spofki.

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

Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze
sg zgodne z danymi ujawnionymi w ewidencji gruntdow i budynkdéw, w szczegdlnosci
w zakresie danych o numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak réwniez
danych o osobach wtadajgcych gruntem. W praktyce moze to spowodowad
koniecznos$¢ dokonania uzgodnienia tych danych, a wobec czasochtonnosci takiej
procedury, opdzni¢ ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.

ryzyko wynikajace z zatamania sprzedazy na rynku motoryzacyjnym:

Rynek sprzedazy samochoddéw klasy premium jest stosunkowo ograniczony jako
zorientowany gtéwnie na klientéw zamoznych. Kryzys na rynkach finansowych moze
skutkowac¢ zmniejszeniem popytu na dobra luksusowe, w tym negatywnie wptyngé na
sektor motoryzacyjny.

INFORMACJA O PRZYJETYCH PRZEZ JEDNOSTKE CELACH | METODACH
ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

zarzgdza wszystkimi opisanymi w punkcie IX powyzej elementami ryzyka

finansowego, ktdre moze miec istotny wplyw na prowadzenie dziatalnosci. Organizacja
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systemu zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komodrek
odpowiedzialnych za zawieranie réznego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych
transakcji przez inne, niezalezne komoérki przed ich ostateczng akceptacjg przez Zarzad Spotki
i w rezultacie zmniejszenie kosztow dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktérych w
rzeczywistosci ryzyko finansowe sie zawiera.

Xl. WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE | ICH INTERPRETACJA

31-gru-12  31-gru-11

rentowno$é sprzedazy zysk netto/przychéd ze

(ROS) sprzedazy*100 9,67% 15,04%
rentownosci kapitatu zysk netto*100/kapitat wtasny - zysk

wtasnego (ROE) netto 2,69% 10,20%
stopa zadtuzenia zobowigzania/suma pasywoéw*100 71,97% 66,32%

aktywa obrotowe/zobowigzania
biezgce] ptynnosci krotkoterminowe 1,76 4,93

Przychody netto obejmujg przychody netto ze sprzedazy produktéw, materiatéw i towardw.

Wptyw na wysoko$¢ wskaznika rentownosci sprzedazy w 2012 roku miata zmiana wyniku
finansowego, w ktéorym w 2012 roku istotny udziat miata dywidenda od spétek zaleznych,
natomiast w 2011 roku zysk byt gtéwnej mierze wynikiem osiggnietych przychodow ze
sprzedazy. Wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego ulegt zmianie z uwagi na wysokos¢ zysku
osiggnietego w 2012 roku.

Stopa zadtuzenia (wskaznik struktury zobowigzan) ulegta zmianie w pordéwnaniu
z analogicznym okresem. Gtéwne czynniki majgce wptyw na te zmiane to: zwiekszenie stanu
zobowigzan.

Wskaznik ptynnosci ulegt zmianie w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego w
wyniku zwiekszenia zobowigzan biezgcych.

XIl. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM
WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM
ADMINISTRACJI PUBLICZNE)

Pozew Marvipol S.A. przeciwko Borders A-R o ustalenie, ze umowa przedwstepna nabycia
nieruchomosci w rejonie ul. Marywilskiej nie wigze stron wobec skutecznego uchylenia sie
od os$wiadczenia woli Marvipol S.A. ztozonego pod wptywem btedu wywotanego przez
Borders A-R Sp. z 0.0. Wartos$é przedmiotu sporu wynosi 45.510.000 zt. Pozew zostat ztozony
w dn. 12 pazdziernika 2012 r. Marvipol S.A. jest powodem i uwaza swoje roszczenie za
zasadne.

Pozew Borders A-R przeciwko Marvipol S.A. o zawarcie umowy przyrzeczonej nieruchomosci
w rejonie ul. Marywilskiej (zastepcze oswiadczenie woli). Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi
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45.510.000 zt. Pozew zostat doreczony Marvipol S.A. w dniu 8 marca 2013 r. Marvipol S.A.
uwaza pozew za niezasadny wobec skutecznego uchylenia sie od oswiadczenia woli.

XIil. INFORMACJA O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH, TOWARACH LUB UStUGACH

Przedmiotem dziatalnosci Marvipol S.A. jest prowadzenie dziafalnosci wytwdrczej,
budowlanej, handlowej i ustugowej w imieniu wiasnym, a takie w posrednictwie po
uzyskaniu koniecznych zezwolen i koncesji, jesli takie bedg wymagane. W szczegdlnosci jest
to dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie zabudowy i komercjalizacji gruntow.

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

Marvipol S.A. posiada na terenie Warszawy sze$¢ obiektéw myjni samochodowych pod
nazwga Robo Wash Center.

W Grupie Kapitatowej Marvipol S.A. prowadzona jest dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy
hurtowe] i detalicznej pojazdéw samochodowych, a takze ich serwisu i obrotu czesciami
zamiennymi, poprzez jednostki zalezne, w ktorych Marvipol S.A. posiada 100% udziatéw.

XIV. INFORMACIJE O RYNKACH ZBYTU

Obecnie Spotka prowadzi dziatalnos¢ w zakresie ustug deweloperskich oraz ustug zwigzanych
z prowadzeniem sieci myjni samochodowych Robo Wash Center. Warszawski rynek jest
najwiekszym i najzamozniejszym rynkiem mieszkaniowym w Polsce. Przecietne
wynagrodzenia w Warszawie nalezg do najwyzszych, znacznie przekraczajac srednie wartosci
dla catego kraju.

Rynek ustug zwigzanych z dziatalno$cig myjni samochodowych jest rynkiem o bardzo duzym
stopniu rozdrobnienia i przez to bardzo konkurencyjnym. Charakter swiadczonych ustug
powoduje, iz nie mozna rynku warszawskiego traktowac jako catosci. Podzielony jest on na
szereg rynkow lokalnych w granicach dzielnic lub nawet poszczegdinych osiedli
mieszkaniowych.

Spotka nie jest uzalezniona od zZadnego ze swoich odbiorcow, odbiorcami Spotki sg
w zdecydowane] wiekszosci osoby fizyczne.

Spotka w ramach dziatalnosci deweloperskiej ponosi gtdwnie koszty ustug budowlanych oraz
koszty zakupu gruntéw pod projekty deweloperskie. Zakup gruntdw nie wigze sie
z uzaleznieniem od jednego dostawcy, natomiast w przypadku ustug budowlanych Spétka
dokonuje wyboru generalnego wykonawcy w drodze konkursu, a generalny wykonawca jest
odpowiedzialny za cato$¢ prac budowlanych. Spétka w procesie wyboru wykonawcéw ocenia
ich kondycje finansowg, zasoby i doswiadczenie.

W kolejnych latach bardziej istotnego znaczenia bedg nabieraé relacje dostawcow ze
spotkami zaleznymi Spotki, poprzez ktére to podmioty Spdtka w coraz szerszym zakresie
realizowac bedzie dziatalnos¢ gospodarcza.

XV. INFORMACJE O ZAWARTYCH UMOWACH ZNACZACYCH DLA DZIAtALNOSCI
JEDNOSTKI
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Informacje dotyczace umoéw znaczacych zostaty zamieszczone w punkcie Il niniejszego
sprawozdania “ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIAtALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM 2012”.

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

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Marvipol S.A. jest jednostkg dominujgca
wobec nastepujacych jednostek zaleznych:

» Zielona Italia Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio dziatajgca pod firma
Melody Park Sp. z 0.0.) zostata zawigzana w dniu 9 kwietnia 1992 r. i zarejestrowana
w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 24 wrze$nia 2001 r. pod numerem KRS
0000044715. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na dzien
sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 13.000 tys. zt i dzieli
sie na 130.000 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.
Jednostka Zielona Italia Sp. z 0.0. jest spbtka celowg realizujgcg obecnie projekt
deweloperski ,,Osiedle Zielona Italia”.

» Marvipol Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
6 grudnia 2006 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 3 stycznia
2007 r. pod numerem KRS 0000270681. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat
zaktadowy jednostki wynosi 70.150 tys. zt i dzieli sie na 140.300 udziatéw o wartosci
nominalnej 500 zt kazdy, z ktérych 300 posiada Marvipol S.A., a 140.000 posiada
Prosta 32 Sp. z 0.0. — sp6tka zalezna od Marvipol S.A.

Przedmiotem dziatalnosci Marvipol Development Sp. z 0.0. jest na dzien sporzgdzenia
sprawozdania wynajem i zarzgdzanie nieruchomoscia ,,Prosta Tower”.

» Mokotow Park Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 grudnia
2006 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 12 grudnia 2006 r. pod
numerem KRS 0000269620. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 270 tys. zt
i dzieli sie na 540 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Jednostka Mokotéw Park Sp. z o0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robét
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw.

Do dnia sporzgdzenia sprawozdania z dziatalnosci Mokotéw Park Sp. z 0.0. nie
prowadzit dziatalnosci gospodarcze;j.

» Prosta 32 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 10 pazdziernika
2007 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcdw w dniu 17 grudnia 2007 r. pod
numerem KRS 0000295118. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzieh sporzadzenia sprawozdania kapitat zakladowy jednostki wynosi 7.795 tys. zt
i dzieli sie na 15.590 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Jednostka Prosta 32 Sp. z o0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robdt
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
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posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targdw i wystaw. Obecnie
Spotka jest whascicielem 99,79% udziatéw w Marvipol Development Sp. z 0.0.

Marvipol TM Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 25 wrzesnia
20009 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 13 pazdziernika 2009 r.
pod numerem KRS 0000338809. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 103.821 tys.
zt i dzieli sie na 2.076.420 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci Marvipol TM Sp. z o.0. jest dziatalnos¢ profesjonalna,
naukowa i technologiczna.

Robo Wash Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio dziatajgca pod firma
Marvipol Capital Sp. z 0.0.) zostata zawigzana w dniu 2 czerwca 2011 r. i
zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 7 czerwca 2011 r. pod numerem
KRS 0000388512. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na dzien
sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 200 tys. zt i dzieli sie
na 2.000 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci Robo Wash Sp. z o0.0. jest na dzied sporzadzenia
sprawozdania zarzadzanie siecig myjni samochodowych dziatajgcych na
dzierzawionych od Kaufland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. nieruchomosciach.

Marvipol Property Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
2 czerwca 2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 10 czerwca
2011 r. pod numerem KRS 0000388809. 100% udziatéw w jednostce posiada P.Z.-Bud
Sp. z 0.0. — jednostka zalezna od Marvipol S.A. Na dzien sporzadzenia sprawozdania
kapitat zaktadowy jednostki wynosi 50 tys. zt i dzieli sie na 500 udziatéw o wartosci
nominalnej 100 zt kazdy.

Jednostka Marvipol Property Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robdt
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Marvipol Property Sp. z o0.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

P.Z.-BUD Sp. zo.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio dziatajgca pod firma
Przedsiebiorstwo Zaopatrzenia Budownictwa ,,P.Z.-Bud” Sp. z 0.0.) zostata zawigzana
w dniu 19 wrzesnia 1991 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu
28 sierpnia 2001 r. pod numerem KRS 0000034780. Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatéw. Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 650 tys. zt i dzieli sie na 6.500 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt

kazdy.
Przedmiotem dziatalno$ci P.Z.-Bud Sp. z 0.0. jest na dzien sporzgdzenia sprawozdania
wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami, a takie realizacja projektu

deweloperskiego przy ul. Ktobuckiej 8 w Warszawie.

Marvipol Estate Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
5 pazdziernika 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu
16 pazdziernika 2012 r. pod numerem KRS 0000436254. Marvipol S.A. posiada
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w jednostce 100% udziatoéw. Na dzieh sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy
jednostki wynosi 5 tys. zt idzieli sie na 50 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt
kazdy.

Jednostka Marvipol Estate Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robdt
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw.

Do dnia sporzgdzenia sprawozdania z dziatalno$ci Marvipol Estate Sp. z o.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

City Expansion Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu
6 listopada 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 13 listopada
2012 r. pod numerem KRS 0000439945. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi
5 tys. zt i dzieli sie na 50 udziatéw o warto$ci nominalnej 100 zt kazdy.

Jednostka City Expansion Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robét
budowlanych wykoniczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targdéw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci City Expansion Sp. z o.0. nie
rozpoczeta prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Le City Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 listopada 2012 r.
i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 14 listopada 2012 r. pod
numerem KRS 0000439855. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatoéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli
sie na 50 udziatdw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Jednostka Le City Sp. z o0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robdt
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz organizacji targéw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Le City Sp. z 0.0. nie rozpoczeta
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

The City Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 listopada 2012
r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 14 listopada 2012 r. pod
numerem KRS 0000439896. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli
sie na 50 udziatdw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Jednostka The City Sp. z o.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji
deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania robdt
budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targdéw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci The City Sp. z 0.0. nie rozpoczeta
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

JLR Centrum Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 15 stycznia
1992 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 22 lutego 2002 r. pod
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numerem KRS 0000094317. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100 % udziatéw. Na
dzieh sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 7.000 tys. zt
i dzieli sie na 14.000 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

JLR Centrum Sp. z 0.0. prowadzi dziatalno$¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochoddw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

JLR Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 8 pazdziernika
2003 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 20 pazdziernika 2003 r.
pod numerem KRS 0000176909. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw.
Na dzien sporzgdzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 3.200 tys. zt
i dzieli sie na 6.400 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

JLR Polska Sp. z o0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie importu samochodéw marek
Jaguar, Land Rover iRange Rover, jako wytgczny przedstawiciel producenta
samochoddéw tych marek w Polsce.

JLR Gdansk Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 19 kwietnia
2007 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 13 czerwca 2007 r. pod
numerem KRS 0000282421. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 3.220 tys. zt
i dzieli sie na 100 udziatéw o wartosci nominalnej 32.200 zt kazdy.

JLR Gdansk Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochoddw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

JLR t6dz Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6 sierpnia 2008
r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 15 pazdziernika 2008 r. pod
numerem KRS 0000315517. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzier sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 6.468 tys. zt
i sktada sie z 3.234 udziatow po 2 tys. zt kazdy.

JLR tddZ Sp. z o0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochoddw Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

JLR Warszawa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 17
kwietnia 1997 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 4 marca 2002 r.
pod numerem KRS 0000096527. Na dzien sporzadzenia sprawozdania Marvipol S.A.
posiada w jednostce 100% udziatdw, kapitat zaktadowy jednostki wynosi 700 tys. zt
i dzieli sie na 80 udziatéw o wartosci nominalnej 8.750 zt kazdy.

JLR Warszawa Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy samochoddéw
Jaguar, Land Rover oraz Range Rover.

Caterham Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 4 maja
2009 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 25 maja 2009 r. pod
numerem KRS 0000330282. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzieh sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 475 tys. zt
i dzieli sie na 950 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Caterham Polska Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i
naprawy samochodéw marki Caterham.
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» AML Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 25 sierpnia
2008 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow w dniu 29 wrzesnia 2009 r. pod
numerem KRS 0000338109. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100 % udziatéw. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 2.500 tys. zt
i dzieli sie na 5.000 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

AML Polska Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy
samochoddw marki Aston Martin.

» M Automotive Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 10 lutego
2010 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 19 marca 2010 r. pod
numerem KRS 0000351883. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow. Na
dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 800 tys. zt
i dzieli sie na 1.600 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Przedmiotem dziatalnosci M Automotive Sp. z 0.0. jest sprzedaz hurtowa czesci
i akcesoriéow do pojazdéw samochodowych.

» Lotus Warszawa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 28
kwietnia 2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu 20 maja 2011 .
pod numerem KRS 0000385594. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatow.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 500 tys. zt
i dzieli sie na 1.000 udziatéw o wartos$ci nominalnej 500 zt kazdy.

Lotus Warszawa Sp. z o0.0. zostata utworzona w celu prowadzenia dziatalnosci
w zakresie sprzedazy, obstugi i naprawy samochoddéw marki Lotus.

XVII. INFORMACIJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJIACH ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE Z
PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W roku obrotowym 2012, a takze w okresie do dnia sporzadzenia sprawozdania
finansowego, takie transakcje nie wystgpity.

XVIII. INFORMACJE O ZACIAGNIETYCH | WYPOWIEDZIANYCH UMOWACH
DOTYCZACYCH KREDYTOW | POZYCZEK

Informacje dotyczace kredytéw bankowych zostaty zamieszczone w punkcie Il niniejszego
sprawozdania "ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIAtALNOSC JEDNOSTKI JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM 2012”.

W roku obrotowym 2012 Marvipol S.A. miata zobowigzania z tytutu nastepujacych pozyczki
(wartosci podane w kwocie kapitatu wg stanu na dzient 31 grudnia 2012 r.):

- w kwocie 1.500 tys. od jednostki zaleznej Prosta 32 Sp. z 0.0. Pozyczka jest oprocentowana
wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —31.12.2018 r.

- w kwocie 600 tys. od jednostki zaleznej JLR Warszawa Sp. z o0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018 .
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XIX. INFORMACIJE O UDZIELONYCH POZYCZKACH

W 2012 roku Marvipol S.A. miata naleznosci z tytutu nastepujgcych pozyczek (wartosci
podane w kwocie kapitatu wg stanu na dzien 31 grudnia 2012 r.):

- w kwocie 20.845 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Marvipol Development Sp. z o.o.
Pozyczka jest oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin
sptaty pozyczki —31.12.2018 r.

- w kwocie 106 tys. zt na rzecz kadry kierowniczej jednostki zaleznej. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
28.06.2013 .

- w kwocie 550 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej M Automotive Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 5.202 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej P.Z. - BUD Sp. z o0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin spfaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 650 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Robo Wash Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 1.075 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Lotus Warszawa Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r.

- w kwocie 12.300 tys. zt na rzecz jednostki zaleznej Marvipol TM Sp. z 0.0. Pozyczka jest
oprocentowana wg statej, stosowanej na rynku stopy procentowej. Termin sptaty pozyczki —
31.12.2018r.

XX. INFORMACIE O  UDZIELONYCH I  OTRZYMANYCH PORECZENIACH
| GWARANCJACH

W dniu 19 grudnia 2012 roku Marvipol S.A. udzielita poreczenia do kwoty 38.250 tys. zt
spotce zaleznej JLR Polska Sp. z 0.0. obejmujgcego zobowigzania istniejgce, jak i mogace
powstac z tytutu zawartej w dniu 19 grudnia 2012 roku umowy faktoringu pomiedzy JLR
Polska Sp. z 0.0. a Bankiem Millennium S.A.

W 2012 roku Spoétka nie otrzymata poreczen.

W 2012 roku Spoétka otrzymata:

- gwarancje zabezpieczajacg wtasciwe usuniecia wad i usterek od Eiffage Budownictwo
Mitex S.A. dot. | etapu inwestycji Apartamenty Mokotéw Park;

- gwarancje dobrego wykonania od Eiffage Budownictwo Mitex S.A. dot. inwestycji Art Eco
Rezydencja;

- gwarancje dobrego wykonania od Air Engineering Sp. z o.0. dot. inwestycji Hill Park
Apartament.
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XXI. OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ JEDNOSTKE WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

W roku obrotowym 2012 Spoétka przeznaczyta wptywy z emisji papieréw wartosciowych
na nastepujace cele:

- 16.020 tys. zt z emisji obligacji serii MVP3107130D01 na finansowanie projektu
deweloperskiego — zespotu mieszkaniowego wraz z czescig ustugowa , Hill Park Apartments”,
realizowanego w Warszawie, w rejonie ul. Pasymskiej.

XXII. OBJASNIENIE ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI W
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM A WCZESNIEJ PUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI
WYNIKOW NA ROK OBJETY SPRAWOZDANIEM

Marvipol S.A. nie publikowata prognoz jednostkowych wynikéw finansowych na 2012 rok.

XXIIl. OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

W ocenie Zarzadu Spétka racjonalnie zarzagdza zasobami finansowymi i na biezgco pokrywa
swoje zobowigzania wobec kontrahentéw, w tym wobec bankdw i Skarbu Paristwa. Spotka
systematyczne dokonuje projekcji zadtuzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastepnie aranzuje
odpowiednie zrddfa finansowania.

XXIV. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Marvipol S.A. finansuje swoje plany inwestycyjne gtéwnie ze srodkéw wiasnych oraz
pozyskanych z rynku kapitalowego, w szczegblnosci poprzez emisje obligacji, a takze
z kredytéw oraz z zaliczek wptacanych przez klientow. W zaleznosci od zamierzen
inwestycyjnych korzysta/aranzuje adekwatne zZrédta finansowania. Na dzien 31 grudnia 2012
roku Spétka miata zawarte umowy kredytowe z: BRE Bank S.A., Bank Millennium S.A. i DnB
NORD POLSKA S.A. Spdtka ma petng mozliwosé realizacji zamierzen inwestycyjnych.

Istotne znaczenie ma réwniez finansowanie przez Banki dziatalnos$ci spétek zaleznych od
Spotki.
XXV. OCENA CZYNNIKOW | NIETYPOWYCH ZDARZEN MAJACYCH WPLYW NA WYNIK Z

DZIALALNOSCI ZA OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM

W roku obrotowym 2012 nie wystgpity w Spdtce zdarzenia nietypowe, majgce wptyw na
wynik z dziatalnosci Spoéfki.
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XXVI. CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW
ISTOTNYCH DLA ROZWOJU JEDNOSTKI

Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju jednostki
znajduje sie w pkt. IX pkt. 5) niniejszego sprawozdania: Opis innych czynnikéw ryzyka
z okresleniem stopnia, w jakim Spdtka jest na nie narazona.

XXVII. ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA JEDNOSTKA

W roku obrotowym 2012 roku, a takze w okresie do dnia sporzgdzenia sprawozdania
finansowego nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spotka.

XXVIII. UMOWY ZAWARTE POMIEDZY JEDNOSTKA A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI,
PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE W PRZYPADKU ICH REZYGNACI LUB
ZWOLNIENIA

Nie zawarto takich umow.

XXIX. WARTOSC WYNAGRODZEN NAGROD LUB KORzYSCI DLA 0SOB
ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

Wartos¢ wynagrodzen, Wartos$é wynagrodzen i
nagrod lub korzysci, nagrod z tytutu petnienia

Imie, nazwisko i funkcja wyp’faCf)ny'ch, naIt_einych lub funkcji we wtadzach
potencjalnie naleznych w jednostek
przedsiebiorstwie Emitenta | podporzgdkowanych
[tys. PLN] [tys. PLN]

ZARZAD

Mariusz Wojciech Ksigzek

Prezes Zarzadu od dnia 0 0

09.08.2012r.

Andrzej Nizio

Prezes Zarzadu do dnia 7.808,- 16,-

09.08.2012 .

Stawomir Horbaczewski

. 12,- 0,-

Wiceprezes Zarzgdu

Tomasz Wajsgerber

Cztonek Zarzadu 259,- 0-

RADA NADZORCZA

Mariusz Wojciech Ksigzek

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej 0,- 0,-

do dnia 09.08.2012r.

Andrzej Nizio Przewodniczgcy

Rady Nadzorczej od dnia 0,- 0,-

09.08.2012r.
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Aleksander Chtopecki
Wiceprzewodniczacy Rady 23,- 0,-
Nadzorczej

Claudia Ksigzek
Cztonek Rady Nadzorczej

Ewa Nizio
Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Rapacki
Cztonek Rady Nadzorczej do dnia 12,- 0,-
01.10.2012r.

Cezary Kozanecki od dnia
30.10.2012r.

Wyptat z zysku dla oséb zarzadzajacych nie byto.

XXX. OKRESLENIE tACZNEJ LICZBY | WARTOSCI NOMINALNEJ WSZYSTKICH AKCJI
JEDNOSTKI ORAZ AKCJI | UDZIAtOW W JEDNOSTKACH POWIAZANYCH
BEDACYCH W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

Stan posiadania akcji Spétki przez osoby zarzadzajace i nadzorujace na dzien przekazania
raportu przedstawiat sie nastepujaco:

Liczba posiadanych  Warto$¢ nominalna

akgiji akcji
Prezes Zarzadu 29.663.323 5.932.664,60
Mariusz Wojciech Ksigzek*
Cztonek Zarzadu Tomasz Wajsgerber 10.000 2.000,00
29.673.323 5.934.664,60

*Sposréd oséb zarzgdzajacych udziaty w jednostce powigzanej w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt
43) Ustawy o rachunkowosci (Dz. U. 1994 Nr 121 poz. 591 z pdin. zm.) posiada Mariusz
Wojciech Ksigzek — 1.000 udziatéw o wartosci nominalnej 1.000 EUR w Cosinda Holdings
Limited, posiadajgcej 5.097.448 akcji Marvipol S.A.

Osoby nadzorujgce nie posiadajg udziatdw w jednostkach powigzanych.

XXXI. INFORMACJE O ZNANYCH JEDNOSTCE UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA
NASTAPIC ZMIANY W PROPORCIACH POSIADANYCH AKCJl PRZEZ
DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

Spotce nie sg znane takie umowy.
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XXXII. INFORMACIJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spdtce nie przeprowadzano programow akcji pracowniczych.

XXXIII. INFORMACIE O:

1) Dacie zawarcia przez jednostke umowy z podmiotem uprawnionym do badania
sprawozdan finansowych

Spoétka zawarta umowe z CSWP Audyt Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spodtka
Komandytowa w dniu 28 maja 2012 r.

2) Wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych za
okres objety sprawozdaniem

Wysokos¢ wynagrodzenia (w tys. zt) podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych z tytutu:

2012 2011
Badanie rocznych oraz przeglad s$rdédrocznych jedn.
i skons. sprawozdan finansowych Marvipol S.A. i Grupy
Kapitatowej Marvipol S.A. 81 87
Pozostate ustugi 129 -
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CZESC DRUGA

OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO W SPOLCE MARVIPOL S.A. W
2012 ROKU

a) zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spétka oraz miejsce, gdzie
tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny
W 2012 roku Spétka Marvipol S.A. przestrzegata zasad tadu korporacyjnego zawartych
w zbiorze ,Dobre Praktyki Spoétek Notowanych na GPW”. Zbidér ten stanowi zatacznik do
Uchwaty Nr 20/1287/2011 Rady Gietdy z dnia 19 paZdziernika 2011 r. i dostepny jest
publicznie na stronie internetowej Gietdy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. pod
adresem: http://corp-gov.gpw.pl.

b) zakres w jakim Spétka odstgpita od postanowien zbioru zasad tadu
korporacyjnego, o ktéorym mowa w podpunkcie (a), wskazanie tych
postanowien oraz wyjasnienie przyczyn, tego odstgpienia

Spoétka Marvipol S.A. nie stosowata zasady nr I.1. Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na
GPW, w czesci dotyczacej realizowania transmisji obrad walnego zgromadzenia
z wykorzystaniem sieci Internet, a takze rejestrowania przebiegu obrad i upubliczniania go
na stronie internetowej. Zarzad Spotki stat i stoi na stanowisku, iz ponoszenie przez Spotke
relatywnie wysokiego kosztu realizacji zarowno transmisji jak i rejestracji obrad walnego
zgromadzenia nie lezato w interesie Spotki. Spotka nie stosowata zasady nr I.5. Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na GPW. Zarzad Spotki stat i stoi na stanowisku, iz przy aktualnej
strukturze organizacyjnej zaréwno Spotki Marvipol S.A., jak tez Grupy Kapitatowej Marvipol
S.A., wdrozenie zalecenia Komisji Europejskiej z 14 grudnia 2004 r. w sprawie wspierania
odpowiedniego systemu wynagrodzen dyrektoréw spoétek notowanych na gietdzie
(2004/913/WE), uzupetnionego o zalecenie Komisji Europejskiej z 30 kwietnia 2009 r.
(2009/385/WE), nie znalazto i nie znajduje uzasadnienia. Spétka nie stosowata zasady nr 1.12.
Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW. Statut Marvipol S.A. nie dopuszcza mozliwosci
udziatu w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkédw komunikacji elektroniczne;.

c) gtowne cechy stosowanych w Spéice systemow kontroli wewnetrznej
i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych
Zarzad Marvipol S.A. jest odpowiedzialny za wdrozenie i funkcjonowanie systemu kontroli
wewnetrznej w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportow okresowych
publikowanych zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego paninstwem cztonkowskim.
System kontroli wewnetrznej w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych funkcjonuje
w Spétce w oparciu o:
- wewnetrzne procedury Spoétki okresdlajgce zasady raportowania i zakres odpowiedzialnosci
w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych,
- przeglady poétrocznych i rocznych sprawozdan finansowych Spétki przez niezaleznego
biegtego rewidenta.
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Podstawa sporzadzania sprawozdan finansowych sg ksiegi rachunkowe, ktére prowadzone
sg przy uzyciu programu finansowo-ksiegowego Symfonia, zapewniajgcego zaspokojenie
potrzeb informacyjnych dla rachunkowosci finansowej i zarzadczej. Spdtka stosuje przy tym
rozwigzania organizacyjne i informatyczne zapewniajgce prawidtowe uzytkowanie oraz
ochrone oprogramowania i danych finansowych, a takze zabezpieczenie dostepu do sprzetu
komputerowego i oprogramowania. Dostep do zasobow systemu ewidencji finansowo-
ksiegowej, a w konsekwencji do sprawozdawczosci finansowej, ograniczony jest stosownymi
uprawnieniami  nadawanymi upowaznionym pracownikom wyfacznie w zakresie
wykonywanych przez nich obowigzkdéw.

Sprawozdania finansowe Spotki przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zespét
pracownikéw Dziatu Ksiegowosci we wspotpracy z pracownikami Dziatu Finansowego.
Prawidtowos¢ wprowadzanych do systemu danych weryfikowana jest dodatkowo przez
analityka finansowego, podlegajgcego bezposrednio Zarzadowi Spoétki. Ostatnim etapem
procesu jest finalne autoryzowanie sprawozdan przez Zarzad Spoétki. W przypadku
sprawozdan rocznych i pétrocznych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, Spotka
poddaje je odpowiednio przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o
uznanych, odpowiednio wysokich kwalifikacjach. Ostateczne zatwierdzenie tych sprawozdan
przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki poprzedzone jest uzyskaniem opinii
niezaleznego biegtego rewidenta.

Organizacja systemu zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komodrek
odpowiedzialnych za zawieranie réinego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych
transakcji przez inne, niezalezne komoérki przed ich ostateczng akceptacja przez Zarzad Spoétki
i w rezultacie zmniejszenie kosztéw dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktérych
w rzeczywistosci ryzyko finansowe sie zawiera.

d) akcjonariusze posiadajgcy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne
znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2012 roku

Udziat
Liczba Udziat w ogdlnej
posiadanych w kapitale Liczba gtoséw | liczbie gloséw
Akcjonariusz Akcji zaktadowym na WZA na WZA
Mariusz Wojciech
Ksigzek 29 625 000 80,23% 29 625 000 80,23%
Cosinda Holdings
Limited* 5155579 13,96% 5155579 13,96%
Inne podmioty 2142 821 5,80% 2142 821 5,80%
Razem 36 923 400 100,00% 36 923 400 100,00%

* Podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek

e) posiadacze wszelkich papieré6w wartosciowych,

uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien
Zaden z posiadaczy papierdw wartosciowych wyemitowanych przez Marvipol S.A. nie

posiada specjalnych uprawnien kontrolnych wobec Spéfki.

ktore daja

specjalne
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f) ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie
wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw,
ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie
z ktorymi, przy wspétpracy Spotki, prawa kapitalowe zwigzane z papierami
warto$ciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych

Nie wystepujg zadne ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu z papieréw
wartosciowych Marvipol S.A. Wszystkie akcje Spétki sg akcjami zwyktymi dajacymi prawo do
jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

g) ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa witasnosci papierow wartosciowych
emitenta
Nie wystepujg ograniczenia statutowe dotyczace przenoszenia prawa witasnosci papierow
wartosciowych Marvipol S.A.

h) zasady dotyczgce powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich
uprawnien, w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie
akgji

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spotki Marvipol S.A. moze sktadac sie z dwéch do pieciu
0sb6b. Liczbe cztonkédw Zarzadu ustala Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, przy czym
w przypadku Zarzgdu dwuosobowego zaréwno Prezesa Zarzadu, jak i Wice Prezesa Zarzadu
lub cztonka Zarzadu powotuje i odwotuje Mariusz Wojciech Ksigzek. Jesli Mariusz Wojciech
Ksigzek nie jest w stanie powotaé Prezesa, Wice Prezesa badz tez cztonka Zarzadu w terminie
jednego miesigca od zajscia zdarzenia powodujgcego konieczno$¢ dokonania wyboru, wybér
jest dokonywany przez Walne Zgromadzenie. Jesli Zarzad jest trzyosobowy lub
czteroosobowy trzeciego oraz czwartego cztonka Zarzgdu wybiera Walne Zgromadzenie. Jesli
Zarzad jest piecioosobowy Mariusz Wojciech Ksigzek powotuje i odwotuje, oprécz Prezesa,
Wice Prezesa lub cztonka Zarzadu, takze jednego z pozostatych cztonkdw Zarzadu, przy czym
jesli nie jest w stanie powotac takiego cztonka Zarzagdu w terminie jednego miesigca od
zajscia zdarzenia powodujgcego konieczno$é¢ dokonania wyboru, wybér jest dokonywany
przez Walne Zgromadzenie. Kadencja kazdego cztonka Zarzgdu wynosi 2 lata.

Zarzad Spotki jest upowazniony do podwyzszania w okresie do dnia 31 sierpnia 2015r.
kapitatu zaktadowego o kwote 5.500.000 (pie¢ milionow piecset tysiecy ztotych — kapitat
docelowy) w drodze jednego lub kilku podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach
okreslonych powyzej (kapitat docelowy), przy czym akcje emitowane w ramach takiego
podwyzszenia mogg by¢ obejmowane w zamian za wktady pieniezne lub niepieniezne.
Zarzad Spotki nie posiada uprawnien do podejmowania decyzji o wykupie akgji.

i) zasady zmiany statutu emitenta
Zmiana Statutu Marvipol S.A., zgodnie z § 26.1.d) Statutu Spoétki nalezy do kompetencji
Walnego Zgromadzenia.

j) sposob dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz
opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegélnosci zasady
wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajg wprost z przepisow
prawa

Walne Zgromadzenie Spétki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Walnego
Zgromadzenia (obydwa dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki) i przepisow
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prawa, w tym Kodeksu spdtek handlowych. Akcjonariusze realizujg swoje prawa w sposob
okreslony Statutem, Regulaminem Walnego Zgromadzenia oraz obowigzujgcymi przepisami.
Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie zwotuje Zarzad. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ sie
w terminie szeSciu miesiecy po uptywie roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie zwotuje Zarzad z witasnej inicjatywy lub na pisemny wniosek Rady Nadzorczej
albo na wniosek akcjonariuszy reprezentujacych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego.
Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia na wniosek Rady Nadzorczej lub
akcjonariuszy, powinno nastgpi¢ w ciggu dwdch tygodni od daty zgtoszenia wniosku.

Rada Nadzorcza zwotuje Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzad Spoétki nie zwotat
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie, lub w przypadku, jezeli
pomimo ztozenia wniosku Rady Nadzorczej lub akcjonariuszy, Zarzad nie zwotat Walnego
Zgromadzenia w ciggu dwdch tygodni od daty zgtoszenia wniosku. Prawo zwotania Walnego
Zgromadzenia przystuguje réwniez akcjonariuszom reprezentujagcym co najmniej % kapitatu
zaktadowego lub co najmniej % ogdtu gtoséw w Spdtce.

Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem
obrad, chyba, ze caty kapitat zaktadowy Spétki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt
z obecnych nie wniesie sprzeciwu, co do podjecia uchwaty nie objetej porzadkiem obrad.
Uchwata o zdjeciu z porzagdku obrad albo zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej
w porzadku obrad jest podejmowania jedynie w przypadku, gdy przemawiajg za nig istotne
powody. Whniosek w sprawie zdjecia z porzadku obrad albo zaniechania rozpatrywania
sprawy umieszczonej w porzadku obrad wymaga szczegdétowego umotywowania. Zdjecie z
porzadku obrad badZ zaniechanie rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad
Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich wnioskodawcéw
obecnych na Walnym Zgromadzeniu. Uchwata o zdjeciu z porzagdku obrad badz zaniechaniu
rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek
akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga wiekszosci trzech czwartych gtosow. Rada
Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu
akcyjnego, mogg zada¢ umieszczenia poszczegdlnych spraw na porzadku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia. Jezeli zadanie takie zostanie ztozone po ogtoszeniu o zwotaniu
Walnego Zgromadzenia, wowczas zostanie potraktowane jako wniosek o zwotanie
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie zwofane na wniosek
akcjonariuszy powinno odby¢ sie w terminie wskazanym w zgdaniu, a w razie istotnych co do
tego przeszkéd — w terminie umozliwiajagcym rozstrzygniecie przez Walne Zgromadzenie
spraw wnoszonych pod jego obrady. Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktérego
porzadku obrad na wniosek uprawnionych podmiotéw umieszczono okreslone sprawy lub
ktdre zostato zwotane na taki wniosek jest mozliwe tylko za zgody wnioskodawcow.
Odwotanie nastepuje w taki sam sposdb jak zwotanie, w kazdym razie nie pdzniej niz na trzy
tygodnie przed pierwotnie planowanym terminem. Zmiana terminu Walnego Zgromadzenia
nastepuje w tym samym trybie co jego odwofanie.

Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spotki. Nie jest dopuszczalne uczestnictwo
w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej lub drogg
korespondencyjna.

Walne Zgromadzenie uchwala izmienia regulamin Walnego Zgromadzenia; zmiany
obowigzujg od nastepnego Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi wyraznie w Statucie
lub wynikajgcymi z przepisdw Kodeksu spétek handlowych nalezy:
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- rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spoétki i sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki;

- podjecie uchwaty o podziale zyskdw lub o pokryciu strat;

- udzielenie cztonkom organdw Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw;

- zmiana Statutu Spotki, w tym zmiana przedmiotu przedsiebiorstwa Spétki;

- z zastrzezeniem postanowien Statutu o kapitale docelowym, opisanych w podpunkcie h),
podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego Spotki;

- potaczenie Spoétki z inng spotka;

- przeksztatcenie Spotki;

- rozwigzanie i likwidacja Spotki;

- umorzenie akcji;

- wyrazenie zgody na nabycie wtasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 §1 pkt 2
Kodeksu spétek handlowych;

- emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa;

- zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci, ustanowienie na
nim ograniczonego prawa rzeczowego;

- wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody spowodowanej
w zwigzku z utworzeniem Spoétki lub sprawowaniem zarzgdu lub nadzoru nad Spétka;

- zawarcie umowy o zarzgdzanie ze spdétkg dominujacg, o ktérej mowa w art. 7 Kodeksu
spotek handlowych;

- z zastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych Zatozycielom, opisanych w podpunkcie
h), powotywanie, odwotywanie i zawieszanie cztonkéw Zarzadu;

-z zastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych Zatozycielom, opisanych w tresci
Statutu Spoétki, powotywanie i odwotywanie cztonkdéw Rady Nadzorczej;

- inne sprawy wnioskowane przez Zarzad, Rade Nadzorczg lub poszczegdlnych akcjonariuszy.
Nabycie lub zbycie prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a takze
obcigzanie nieruchomosci, w tym ustanawianie praw rzeczowych ograniczonych na
nieruchomosciach oraz skfadanie innych os$wiadczen woli ze skutkiem dla uprawnien Spoéfki
w stosunku do nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Uchwaty Walnego
Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, jezeli przepisy Kodeksu spétek
handlowych lub Statutu Spoétki nie stanowig inaczej.

Gtosowanie jest jawne. Tajne gtosowanie zarzadza sie przy wyborach oraz nad wnioskami
o odwotanie cztonkédw organdéw lub likwidatoréw Spétki, badZz o pociggniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak réwniez w sprawach osobowych. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany
przedmiotu dziatalnosci Spoétki zapadajg zawsze w jawnym gtosowaniu imiennym, przy czym
kazdej akcji przystuguje jeden gtos bez przywilejéw lub ograniczen. Zmiana przedmiotu
dziatalnosci Spétki moze nastgpi¢ bez obowigzku wykupu akcji jezeli uchwata w sprawie
zmiany przedmiotu dziatalnosci Spétki podjeta zostanie wiekszoscig 2/3 gtoséw w obecnosci
0s0Ob reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub osoba przez
niego wskazana, a w razie braku wskazania jakikolwiek inny cztonek Rady Nadzorczej lub
cztonek Zarzadu, po czym sposrod oséb uprawnionych do glosowania wybiera sie
przewodniczgcego. Uchwaty formutowane sg w taki sposéb, by kazdy uprawniony miat
mozliwos¢ ich zaskarzenia; dotyczy to w szczegdlnosci zaniechania podjecia uchwaty
w okreslonej sprawie ujetej w porzadku obrad.
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k) sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ciggu ostatniego roku
obrotowego oraz opis dziatania organéw zarzadzajacych, nadzorujacych lub
administrujgcych emitenta oraz ich komitetow

Zarzad:
Funkcja w Zarzqdzie Sktad osobowy na dzieri 31 grudnia 2012 r.
Prezes Zarzadu Mariusz Wojciech Ksigzek
Wice Prezes Zarzadu Stawomir Horbaczewski
Cztonek Zarzadu Tomasz Wajsgerber

W roku obrotowym 2012 w Zarzadzie Spoétki zaszty nastepujace zmiany:

- w dniu 9 sierpnia 2012 r. petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu Andrzej Nizio ztozyt w Spétce
Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Zarzadzie Marvipol S.A.,

- w dniu 9 sierpnia 2012 r. dziatajgcy facznie jako Zatozyciele Spétki Mariusz Wojciech Ksigzek
i Andrzej Nizio, wykonujac uprawnienia osobiste opisane w § 12 ust. 2 Statutu Spoétki,
powotali Mariusza Wojciecha Ksigzek do sktadu Zarzadu Marvipol S.A. i powierzyli
Mariuszowi Wojciechowi Ksigzek petnienie funkcji Prezesa Zarzadu.

Zarzad Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Zarzadu (obydwa dokumenty

dostepne na stronie internetowej Spotki) i przepisow prawa, w tym Kodeksu spodtek
handlowych.

Zarzad pod przewodnictwem Prezesa zarzadza majgtkiem i sprawami Spotki, a takze
reprezentuje jg na zewnatrz. Zarzad kierujac sie interesem Spotki okresla strategie i gtdwne
cele dziatania Spétki i przedktada je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich
wdrozenie i realizacje. Zarzad dba o efektywnosé i przejrzystos¢ systemu zarzgdzania Spétka
oraz prowadzenie jej spraw zgodnie z przepisami prawa. Uchwaly Zarzadu zapadajg zwyktg
wiekszoscig gtosow. W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu. Zarzad
moze podejmowaé uchwaty réwniez w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumienia sie na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie
Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Do kompetencji Prezesa Zarzadu
nalezy biezgce kierowanie i koordynowanie prac Zarzadu, ogdlny nadzér na terminowoscig
prowadzenia spraw przez Zarzad, biezgcy przydziat zadan do realizacji dla innych cztonkow
Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych sporéw kompetencyjnych pomiedzy innymi cztonkami
Zarzadu. Oprécz prowadzenia spraw wynikajgcych z podziatu obowigzkéw w Zarzadzie,
Prezes Zarzadu ma prawo kazdoczasowej kontroli kazdej sprawy znajdujgcej sie
w kompetencjach Zarzadu. Prezes Zarzadu zatwierdza plan pracy Zarzadu, zwotuje i ustala
porzadek obrad posiedzen, kierujgc sie w szczegdlnosci wnioskami cztonkdw Zarzadu,
przewodniczy posiedzeniom Zarzgdu. Prezes Zarzgdu wyznacza sposrod cztonkéw Zarzadu
osobe zastepujgcg podczas jego nieobecnos$ci oraz ustala zasady i tryb zastepowania
nieobecnych cztonkéw Zarzadu.

Do sktadania oswiadczen w imieniu Spoétki uprawniony jest Prezes Zarzgdu samodzielnie albo
Wice Prezes Zarzadu facznie z cztonkiem Zarzadu lub prokurentem, albo dwdch cztonkow
Zarzadu tacznie albo jeden cztonek Zarzgdu tacznie z prokurentem.
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Rada Nadzorcza:

Funkcja w Radzie Nadzorczej Sktad osobowy na dzieri 31 grudnia 2012 r.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej Andrzej Nizio

Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Aleksander Chtopecki (cztonek niezalezny)
Cztonek Rady Nadzorczej Cezary Dariusz Kozanecki (cztonek niezalezny)
Cztonek Rady Nadzorczej Claudia Ksigzek

Cztonek Rady Nadzorczej Ewa Nizio

W roku obrotowym 2012 w Radzie Nadzorczej Spotki zaszty nastepujace zmiany:

- w dniu 9 sierpnia 2012 r. petnigcy funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Mariusz
Wojciech Ksigzek ztozyt w Spoétce Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej
Marvipol S.A,,

- w dniu 9 sierpnia 2012 r. dziatajacy facznie jako Zatozyciele Spétki Mariusz Wojciech Ksigzek
i Andrzej Nizio, wykonujgc uprawnienia osobiste opisane w § 12 ust. 2 Statutu Spofki,
powotali Andrzeja Nizio do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A. i powierzyli Andrzejowi
Nizio petnienie funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,

- w dniu 2 pazdziernika 2012 r. Cztonek Rady Nadzorczej Ryszard Rapacki ztozyt w Spodtce
Oswiadczenie o rezygnacji z udziatu w Radzie Nadzorczej Marvipol S.A,,

- w dniu 30 pazdziernika 2012 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki powotato
Cezarego Dariusza Kozaneckiego do sktadu Rady Nadzorczej Marvipol S.A., jako Cztonka
niezaleznego.

Rada Nadzorcza Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej (obydwa
dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki) i przepiséw prawa, w tym Kodeksu
spotek handlowych.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia Rady i przewodniczy na nich. Rada
Nadzorcza odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 miesigce, nie mniej niz 3 razy w roku.
Przewodniczagcy Rady Nadzorczej ma obowigzek zwofa¢ w terminie dwdch tygodni,
posiedzenie Rady Nadzorczej na pisemny wniosek Zarzadu. Posiedzenie powinno odby¢ sie
w ciggu 1 miesigca od chwili ztozenia wniosku. W razie nieobecnosci Przewodniczgcego
zastepuje go Wiceprzewodniczgcy. Porzadek obrad Rady Nadzorczej nie powinien byé
zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, chyba, ze obecni sg i wyrazajg zgode na
taka zmiane lub uzupetnienie wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, lub jest to konieczne dla
uchronienia Spoétki przed szkodg lub dotyczy oceny konfliktu intereséw pomiedzy cztonkiem
Rady Nadzorczej a Spotka.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa
jej cztonkdw, a wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni. Zaproszenie uznaje sie za
skutecznie wykonane, jezeli zostato ono doreczone cztonkowi Rady Nadzorczej osobiscie lub
gdy zostato nadane kurierem lub pocztg polecong a takze faksem na adres lub numer faksu
wskazany przez cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na 7 dni
przed terminem posiedzenia. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wiekszoscig
gtoséw oddanych, z zastrzezeniem uchwat w sprawach opisanych szczegétowo w tresci §
20.2. Statutu Spotki, ktére wymagajg dla swojej waznosci oddania gtosu za podjeciem takiej
uchwaty przez co najmniej jednego niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej, o ile ktérykolwiek
z cztonkdéw niezaleznych jest obecny na danym posiedzeniu Rady Nadzorczej, przy czym
zgody Rady Nadzorczej nie wymagajg umowy zawierane w ramach procesu inwestycyjnego
ze spotkami celowymi, w ktorych Spétka posiada 100% udziatdw (akcji). Rada Nadzorcza
uchwala swdj regulamin, ktéry szczegdétowo okresla tryb jej dziatania. Cztonkowie Rady
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Nadzorczej mogg bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajgc swoj gtos
na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie
moze dotyczyé spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Z
zastrzezeniem przepisow prawa, dopuszczalne jest podejmowanie uchwat przez Rade
Nadzorcza w trybie pisemnym Ilub przy wykorzystaniu $rodkédw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegto$é. Uchwata jest wazina, gdy wszyscy cztonkowie Rady
Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty w prawidtowy sposéb.

Biegtego rewidenta wybiera Rada Nadzorcza po przedstawieniu rekomendacji Zarzadu.

W ramach Rady Nadzorczej Marvipol S.A. dziatajg powotane w 2008 roku Komitety Audytu
i Wynagrodzen. Zaréwno Komitet Audytu jak i Komitet Wynagrodzen zbierajg sie stosownie
do potrzeb, nie rzadziej jednak niz jeden raz w roku kalendarzowym.

Warszawa, dn. 20 marca 2013 roku

Tomasz Wajsgerber - Cztonek Zarzadu



