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I. PODSTAWOWE INFORMACJE 0 GRUPIE KAPITALOWE] MARVIPOL S.A.

1. WSTEP
Grupa Kapitatowa Marvipol prowadzi dziatalnos¢ w dwéch gtéwnych segmentach:

v'motoryzacyjnym, prowadzac, poprzez wyspecjalizowane spoétki, import, sprzedaz i kompleksowa
obstuge posprzedazowa samochoddw marek Jaguar, Land Rover, Aston Martin, i Lotus;
v" deweloperskim, w ramach dwdch sekciji:
o budownictwa mieszkaniowego,
o projektéw logistyczno-magazynowych.

W 2016 r. Grupa prowadzita dziatalnos¢ w obszarze najmu nieruchomosci komercyjnych, ktérg zakonczyta
wraz ze sprzedazg budynku biurowego Prosta Tower.

Firma Marvipol obecna jest na rynku od 1996 r. Od 2006 r. firma dziata w formie spdtki akcyjnej. Akcje
Marvipol S.A., podmiotu dominujgcego Grupy, notowane sg na rynku gtdwnym Gietdy Papierow
Wartosciowych w Warszawie.

2. STRUKTURA GRUPY MARVIPOL S.A. NA DZIEN 31.12.2016

*Marvipol Development sp. z 0.0. jest komplementariuszem Marvipol Development 1 sp. z 0.0. sp.k., a Marvipol TM Sp. z 0.0. jest
jej komandytariuszem. Schemat prezentuje umowny podziat zyskéw spotki miedzy komandytariusza i komplementariusza (w proc.).

Central Park Ursynow
1Spzo.o

100%

Mokotéw Park
Sp. z0.0.

100%

Prosta 32
Sp.zo.0.

100%

100%

Prosta Tower
Sp.z0.0.

Marvipol Estate
Sp.zo.o.

100%
88%

Industrial Center 37
Sp.zo.o.

Riviera Park
Sp.zo.0.

8
&
»
>

100%

Central Park Ursynow 2
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British Automotive
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Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom Akcjonariuszy i majac rowniez na uwadze wiarygodng i rzetelng
wycene Grupy Marvipol, Zarzagd Marvipol podjat decyzje o rozpoczeciu procesu podziatu na dwa niezalezne,
notowane na rynku gtédwnym GPW podmioty — deweloperski i motoryzacyjny. 31 sierpnia 2016 r.
opublikowany zostat plan podziatu Marvipol S.A., zaktadajgcy przeniesienie czesci dziatalnosci Spoétki,
stanowigcej zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa, funkcjonujacej jako Marvipol Spétka Akcyjna Oddziat w
Warszawie i prowadzgcej dziatalno$é deweloperska, na spétke Marvipol Development S.A. Plan podziatu
zaktada, ze pozostata cze$¢ dziatalnosci Spotki, stanowigca zorganizowang cze$é przedsiebiorstwa
prowadzacg dziatalnos¢ zarzadzania spdtkami zaleznymi z branzy motoryzacyjnej, pozostanie w majatku
Marvipol S.A. Zgodnie z planem podziatu akcjonariusze Marvipol S.A., do kazdej jednej akcji Marvipol S.A.,
ktdra docelowo zmieni firme na British Automotive Holding, otrzymajg jedng akcje Marvipol Development
S.A.

W zwigzku z prowadzonym procesem oraz zgodnie z MSSF 5 Zarzad Marvipol S.A. podjat decyzje o
zaprezentowaniu, w Sprawozdaniu Finansowym za 2016, informacji dotyczacych segmentu
deweloperskiego jako dziatalnosci zaniechanej, co zostato zaprezentowane w nocie 37 Sprawozdania.
Réwnoczesnie jednak, chcac przedstawi¢ wyniki finansowe wypracowane przez Grupe Kapitatowa Marvipol
w 2016 r. w sposéb jak najbardziej przejrzysty i przystepny dla Interesariuszy Grupy, w niniejszym
Wprowadzeniu do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za 2016 r. wyniki finansowe Grupy
zostaty zaprezentowane przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci deweloperskiej w ramach Marvipol S.A.
Ponadto, dla zachowania poréwnywalnosci danych, wyniki segmentu najem zostaty zaprezentowane przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci Grupy Marvipol w tym segmencie (pomimo sprzedazy budynku
Prosta Tower).

3. OBSZARY DZIALALNOSCI GRUPY MARVIPOL
3.1. Segment deweloperski

Grupa Marvipol jest jednym najwiekszych warszawskich deweloperéw. Od poczatku swojej dziatalnosci
Marvipol zrealizowat 23 projekty mieszkaniowe i komercyjne, z ponad 360 tys. m* powierzchni mieszkalnej
i ustugowej. Strategia produktowa Grupy zaktada oferowanie produktéw o wyrdzniajgcej sie jakosci
w kazdym z segmentow docelowych. Ponad 20 lat doswiadczenia na warszawskim rynku nieruchomosci jest
jednym z najwiekszych atrybutéw Grupy Marvipol.

Strategia segmentu zaktada poszukiwanie irealizacje przede wszystkim wysokomarzowych projektéw o
ponadnormatywnej, dla S$redniej rynkowej, rentownosci zaangazowanego kapitatu. Kluczowymi
elementami biznesowego sukcesu segmentu deweloperskiego Grupy sg: staranny proces zakupu dziatek
budowlanych, realizacja projektéw we wspdtpracy ze sprawdzonymi, renomowanymi generalnymi
wykonawcami i biurami projektowymi, aktywny proces komercjalizacji, wspierany szerokim wachlarzem
dziatan marketingowych, finansowanie projektu przy wykorzystaniu roézinorodnego finansowania
zewnetrznego.

A. Czes$¢ mieszkaniowa

Realizacja projektow deweloperskich o profilu mieszkaniowym to historycznie jeden z pierwszych obszaréw
dziatalnosci Grupy Marvipol. W ciggu niemal 17 lat dziatalnosci deweloperskiej Marvipol oddat do
uzytkowania 4,7 tys. mieszkar i lokali uzytkowych z ponad 312 tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej
i ustugowe]. Obecnie Grupa Marvipol posiada w swojej ofercie 7 projektéw mieszkaniowych:
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v ukoriczone: Apartamenty Mokotdw Park, Bielany Residence, Hill Park Apartments, Zielona Italia;

v' wieloetapowy projekt Central Park Ursyndw. Pierwsza cze$é inwestycji, podzielona na podetapy
CPU 1A i CPU 1B, zostata oddana do uzytkowania (odpowiednio w IV kw. 2015 r. i w Il kwartale
2016 r.); drugi etap inwestycji (CPU 2), komercjalizowany pod nazwag handlowg Lake Park
Apartments, zostanie oddany w Il kw. 2017 r. (podetap CPU 2A) i w IV kw. 2017 r. (CPU 2B) r.;
trzeci etap - CPU 3, komercjalizowany pod nazwg handlowg Lake Park Apartments, zostanie oddany
w Il kw. 2018 r.

v’ Riviera Park, ktdrego pierwszy etap zostanie oddany do uzytkowania w Il kw. 2018 r.

v' Bemowo Residence, ktéry zostanie ukoriczony w | kw. 2018 r.

Zgodnie z planem rozwoju, zaktadajgcym dynamiczny wzrost sprzedazy mieszkan w kolejnych latach, Grupa

Marvipol w latach 2015-2016 r. zbudowata atrakcyjny portfel nieruchomosci w Warszawie z
przeznaczeniem pod projekty
mieszkaniowe:

v" nieruchomodéci zlokalizowane

Projekty w sprzedazy
[& Projekty w bud

Projekty w przygotowaniu

na Biatotece, w sgsiedztwie Kanatu

' Zeranskiego, na ktérych realizowany
Hill Park Apartments . . o .
ul. Pasymska 7 O] [‘{x\k!l«/l\x/f\‘\lik' Jest prOJekt Riviera Park,

Plochocinska

v nieruchomos¢ przy ul.

Bielany Residence
ul. Sokratesa 9

Szeligowskiej na Bemowie, na ktdrej
realizowany jest projekt Bemowo
Residence,

11 [&] Bemowo Residence i L,

B v" nieruchomo$¢ przy ul. 17

Wola . . s .

ul.Grzybowska stycznia na Ochocie, na ktérej
planowany jest projekt mieszkaniowy,

Zielona Italia_ SRagementy Niokotow Park v" nieruchomo$¢ przy ul. Topiel w

Okecle Mokotow
ul. 17 Stycznia =5 g1, Modzelewskiege

Srédmiesciu, na ktérej planowany jest
projekt apartamentowy,
©

Central Park Ursynow
1l. Klobucka 8

v" nieruchomos$¢ na Mokotowie
(przy ul. Modzelewskiego), na ktdrej
planowany jest projekt
apartamentowy.

Dodatkowo w | kw. 2017 r. Grupa Marvipol sfinalizowata zakup nieruchomosci przy ul. Grzybowskiej, w
rejonie ronda Daszynskiego, na ktérej planuje zrealizowac projekt apartamentowy.

Ponadto Grupa Marvipol zawarta w latach 2015-2016 r. kilka umdw, uprawniajgcych Grupe do zakupu
nieruchomosci, zlokalizowanych w Warszawie (Bielany, Praga Potudnie, Wola), ktérych realizacja
uzalezniona jest m.in. od spetnienia przez sprzedajacych warunkéow dotyczgcych przygotowania
nieruchomosci do realizacji na nich inwestycji.

B. Czes¢ logistyczno-magazynowa

D3azac do osiggniecia optymalnego zwrotu na kapitale, w 2015 roku Grupa Marvipol nawigzata wspétprace z
Grupa Panattoni, liderem rynku magazynowego w Polsce i w Europie, w zakresie wspdlnej realizacji
projektéw logistyczno-magazynowych. W jej ramach Industrial Center 37 sp. z 0.0., spétka celowa, ktérej
udziatowcami sg Marvipol Estate sp. z 0.0. (posiadajgcy 68% udziatéw spotki) oraz PG Europe S.a r.l. (32%
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udziatéw), w 2015 r. nabyta grunty o tgcznej powierzchni 9,6 ha, zlokalizowane w rejonie wezta Konotopa,
(powiat warszawski zachodni) i rozpoczeta na nich budowe, w ramach dwdch oddzielnych inwestycji,
centrum logistyczno-magazynowego - Panattoni Park Warsaw. Kompleks sktada sie z dwdch budynkéw o
tacznej powierzchni uzytkowej ponad 48 tys. m’. Realizacja ostatniej z inwestycji zostata zakoriczona w I
kw. 2016 r. Na dzien publikacji raportu, ponad 88% powierzchni obu obiektéw jest skomercjalizowana.
Obecnie prowadzony jest proces sprzedazy nieruchomosci.

Bazujgc m.in. na satysfakcjonujgcych wynikach inwestycji tworzacych Panattoni Park Warsaw oraz analizach
perspektyw rynku logistyczno-magazynowego, Zarzad Marvipol S.A. podjat strategiczng decyzje o
intensyfikacji dziatalnosci na tym rynku i stworzeniu, w ramach segmentu deweloperskiego, drugiego z
dziatéw — logistyczno-magazynowego. Intencjg Zarzadu Marvipol S.A. jest kontynuacja i zaciesnianie
strategicznej wspodtpracy z Grupg Panattoni i realizacja kolejnych wspdlnych przedsiewzie€.

W sierpniu 2016 r. Marvipol oraz Panattoni Development Europe sp. z 0.0. porozumiaty sie ws. wspdlnej
realizacji kolejnych projektdw, polegajgcych na wybudowaniu w gminie Grodzisk Mazowiecki, w ramach
trzech projektéw, centrum logistyczno-magazynowego o powierzchni ok. 70 tys. m’. Realizujac
porozumienie miedzy stronami PDC Industrial Center 60 sp. z 0.0., sp6tka zalezna Marvipol S.A., we
wrzesniu 2016 r. nabyta nieruchomos¢ w gminie Grodzisk Mazowiecki, na ktdrej zrealizowane zostang
inwestycje logistyczne. W pazdzierniku 2016 r. Marvipol S.A. zawart z PG Europe S.a r.l. umowe sprzedazy
42% udziatdw w spdétce PDC Industrial Center 60. Na dziei publikacji raportu trwa realizacja pierwszej z
planowanych inwestycji, w ramach ktdrej powstaja dwa budynki z 30 tys. m® powierzchni uzytkowej. Jej
ukonczenie planowane jest najpdzniej na | kwartat 2018 r. Powstajgce w ramach inwestycji budynki sg juz w
100% wynajete. Realizowany jest rdwniez pierwszy z etapow drugiej inwestycji, w ramach ktérego powstaje
budynek z 12 tys. m* powierzchni uzytkowej. 100% jego powierzchni jest juz wynajete.

W listopadzie 2016 r. Marvipol i Panattoni Development Europe porozumiaty sie ws. wspodlnej realizacji
projektu logistyczno-magazynowego w aglomeracji $laskiej o tacznej powierzchni 35 tys. m>. Realizujac
zawarte porozumienie PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0., spdtka zalezna Marvipol, nabyta w grudniu 2016
r. dziatke, na ktérej ma zostac zrealizowana nieruchomosé. W grudniu 2016 r. Marvipol zawart z PG Europe
S.a r.l. przedwstepng umowe sprzedazy 32% udziatéw w spétce PDC Industrial Center 63. Obecnie trwa
realizacja inwestycji, a jej zakonczenie planowane jest na potowe 2017 r. Na dzien publikacji raportu ponad
70% powierzchni budynku jest skomercjalizowana.

3.2. Segment motoryzacyjny

Grupa Marvipol, poprzez spétki zalezne, prowadzi na polskim rynku dystrybucje samochoddw, czesci
zamiennych i akcesoriow oraz kompleksowa obstuge serwisowg marek Jaguar, Land Rover i Aston Martin.
Wchodzace w sktad Grupy spétki sg: Generalnym Importerem Jaguar Land Rover, bezposrednim Dilerem
(Direct Dealer) Aston Martin oraz przedsiebiorstwami dilerskimi na polskim rynku.

Podstawowg dziatalnoscig segmentu motoryzacyjnego jest import i sprzedaz samochoddéw Jaguar Land
Rover na polskim rynku, prowadzong od 2003 r. przez British Automotive Polska S.A., wchodzgcg w sktad
Grupy Marvipol, Generalnego Importera marek segmentu premium: Jaguar, Land Rover. Spétki z Grupy
Marvipol prowadzg réwniez dziatalnos$¢ dilerskg Jaguar Land Rover w Warszawie, todzi i Tréjmiescie.

Strategia rozwoju segmentu motoryzacyjnego na lata handlowe 2017-2020 zaktada osiggniecie w tym
okresie dwucyfrowego sredniorocznego wzrostu sprzedazy samochoddéw Jaguar Land Rover. Wzrost
wolumenu sprzedawanych samochoddéw bedzie stymulowany zaréwno umacnianiem sie marek Jaguar Land
Rover w tradycyjnych segmentach rynku premium, jak rowniez poszerzaniem oferty produktowej o nowe
modele, w tym modele adresowane do szerszego grona klientow. W 2015 r. wprowadzono do sprzedazy
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dwa nowe modele: Jaguar XE — sedan w klasie sredniej premium oraz Land Rover Discovery Sport — SUV
klasy sredniej premium. Oba modele juz w pierwszym roku obecnosci na rynku staty sie jednymi z najlepiej
sprzedajgcych sie samochoddéw z oferty Jaguar Land Rover. Na przetomie | i Il kwartatu 2016 r. miata
miejsce polska premiera Jaguara F-Pace, pierwszego w historii tej marki samochodu typu SUV/crossover,
ktéry w krotkim czasie stat sie najlepiej sprzedajgcym sie modelem Jaguara. W 2017 r. planowane jest
wprowadzenie do sprzedazy trzech modeli: nowej, juz pigtej generacji Land Rover Discovery, zupetnie
nowego w gamie Range Rover Velar, pozycjonowanego miedzy Range Rover Evoque a Range Rover Sport,
oraz wersji kombi Jaguara XF - Jaguar XF Sportbrake.

31 maja 2016 r. British Automotive Polska podpisata ze spdétkg Jaguar Land Rover Limited Umowe
Importerska, ktérej przedmiotem jest uregulowanie zasad Swiadczenia przez BAP ustug autoryzowanego
importera, dystrybutora i autoryzowanej stacji obstugi pojazdéw Jaguar i Land Rover, przedtuzajac
strategiczng wspotprace z koncernem Jaguar Land Rover. Umowa, obowigzujgca od 1 czerwca 2016 r.
zostata zawarta na czas nieokreslony, z dwuletnim okresem wypowiedzenia.

Realizujgc plan poszerzenia sieci dilerskiej Jaguar Land Rover i réwnoczesnie strategicznie umacniajac
pozycje Grupy Marvipol w catej sieci dilerskiej JLR w Polsce, we wrze$niu 2016 r. Spétka Projekt 07 sp. z 0.0.
podpisata umowe kupna nieruchomosci o powierzchni 8 tys. m?., zlokalizowanej w rejonie ulic Putawskiej i
Bazanciej w potudniowej czesci Warszawy. Wartos¢ transakcji to 11,2 min zt. Na nieruchomosci,
zlokalizowanej w dynamicznie rozwijajagcym sie kwartale motoryzacyjnym, przy jednej z najbardziej
ruchliwych ulic stolicy, Grupa Marvipol zamierza wybudowac salon Jaguar Land Rover typu 3S (sprzedaz,
serwis, czeSci zamienne), ktdry bedzie spetniat wszystkie wymogi i standardy Jaguar Land Rover. Obiekt
zostanie oddany do uzytku w 2018 r. W | potowie 2017 r. Grupa Marvipol planuje ponadto rozpoczgé
realizacje projektu British Motor Club — stworzenia na nieruchomosci przy ul. Wawelskiej w Warszawie
,showroomu” i klubu motoryzacyjnego Jaguar Land Rover, w ktéorym bedg prezentowane i udostepniane
samochody z oferty Jaguar Land Rover. Obiekt Jaguar Land Rover w Centrum Warszawy zostanie oddany do
uzytkowania w 2018 r. Dodatkowo, wchodzgce w sktad Grupy Marvipol przedsiebiorstwo dilerskie w todzi
prowadzi zaawansowane prace projektowe zmierzajace do wybudowania w miejscu aktualnego obiektu
catkowicie nowego obiektu dilerskiego, zgodnego z najnowszymi standardami marek JLR, ktory pozwoli
skuteczniej konkurowac z pozostatymi markami premium w tym rejonie Polski. Planuje sie rozpoczecie prac
budowlanych w 2017 a zakoriczenie w 2018roku.

W ramach planu rozbudowy sieci sprzedazy Jaguar Land Rover, w sierpniu 2016 r. British Automotive Polska
S.A. zawarta z firmg GEZET Sp. z 0.0. SKA list intencyjny w sprawie uruchomienia nowego salonu dilerskiego
Jaguar Land Rover typu 3S, zlokalizowanego w Szczecinie. Obiekt, o powierzchni ok. 2 tys. m?, powstanie na
terenie dynamicznie rozwijajgcego sie ,miasteczka motoryzacyjnego” Szczecina-Ustowo.

Intencjg British Automotive Polska S.A. jest dalsza rozbudowa i modernizacja sieci dilerskiej Jaguar i Land
Rover. Plan rozwoju zakfada, iz w 2018 r. sie¢ tworzy¢ bedzie 13 petnowymiarowych, nowoczesnych
obiektéw sprzedazowo-serwisowych, a do roku 2020 zostang zagospodarowane kolejne regiony z naciskiem
na: Rzeszéw, Lublin, Kielce i Olsztyn.

Zarzad Marvipol S.A. stoi na stanowisku, iz segment motoryzacyjny Grupy Marvipol, bedac beneficjentem
strategii rozwoju Jaguar Land Rover, w kolejnych latach pozostanie jednym z najdynamiczniej rozwijajgcych
sie podmiotéw na polskim rynku sprzedazy samochodow.
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3.3. Segment najmu

W latach 2011-2016 Grupa Marvipol prowadzita dziatalnos¢ w segmencie najmu, ktérego kluczowym
aktywem byt budynek biurowy Prosta Tower, zlokalizowany na stotecznej Woli. Powierzchnia budynku
wynhosi 6 084 m>.

W 2016 r. sukcesem zakonczyt sie proces zyskownego wyjscia z tego segmentu biznesu. W listopadzie 2016
r. Prosta Tower sp. z 0.0., spdtka zalezna Marvipol, zawarta z Credit Suisse Asset Management Immobilien
Kapitalanlagegesellschaft mbH (CSAM Immobilien KAG) list intencyjny ws. sprzedazy Prosta Tower. W
grudniu 2016 r. podpisana zostata z CSAM Immobilien KAG umowa sprzedazy biurowca. Cena transakcyjna
wyniosta 26,8 min euro, wobec 99,8 min zt wartosci ksiegowej budynku.

4. POLITYKA DYWIDENDOWA

W listopadzie 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. przyjat polityke dywidendowa dla Grupy na lata 2016-2020 r.
Zgodnie z jej zatozeniami segment motoryzacyjny, ktéry po podziale Grupy Marvipol pozostanie w Marvipol
S.A., ma regularnie dzieli¢ sie zyskiem z akcjonariuszami, sukcesywnie zwiekszajgc czes$¢ zysku przeznaczang
na wyptate dywidendy. W roku biezagcym wysokos¢ dywidendy z zysku za rok 2016 ma wynies¢ 40%
skonsolidowanego zysku wypracowanego przez segment motoryzacyjny. Procent zysku segmentu
motoryzacyjnego przeznaczany na wyptate dywidendy ma rosnaé¢ do 80% przy podziale zysku za 2020 r.
Segment deweloperski Grupy, ktéry w 2017 r. ma zosta¢ wydzielony do spétki Marvipol Development S.A.,
ma przeznaczyc¢ zyski wypracowane w 2016 i 2017 r. na inwestycje.
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MARVIPOL

II. 'WYBRANE DANE FINANSOWE

1. WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE

1.01.2016 - 1.01.2015 - 1.01.2016 - 1.01.2015 -
31.12.2016r. 31.12.2015r. 31.12.2016r. 31.12.2015r.
W tys. PLN PLN EUR EUR
Przychody z dziatalnosci Grupy 892 375 694 166 203939 165 878
Przychody ze sprzedazy 878 142 686 418 200 686 164 026
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 98 166 46 368 22434 11080
Zysk przed opodatkowaniem 80013 31973 18 286 7 640
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej
. 69 018 27 667 15773 7729
oraz najmu
Zysk przypadajacy na 1 akcje:
Podstawowy (zt) 1,66 0,67 0,38 0,16
Rozwodniony (zt) 1,66 0,67 0,38 0,16
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
W tys. PLN PLN EUR EUR
Kapitat wtasny razem 390504 326 058 76512 76512
Aktywa razem 963 969 863 189 202 555 202 555
Aktywa trwate razem 158 346 199 037 46 706 46 706
Aktywa obrotowe razem 805 623 664 152 155 849 155 849
Zobowigzania dtugoterminowe razem 256 741 280032 59 802 65712
Zobowigzania krétkoterminowe razem 316724 257099 66 241 60331
Dtug netto* -46 831 98 655 23150 23150

*Zobowigzania oprocentowane pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

Poszczegdlne pozycje aktywdw i pasywow bilansu - wedtug sredniego kursu obowigzujgcego na 31 grudnia
2016 roku: 4,424 PLN/EUR (na 31 grudnia 2015 r.: 4,2615 PLN/EUR)

Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw - wedtug kursu stanowigcego S$rednig
arytmetyczng S$rednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego
zakonczonego miesigca w 2016 roku 4,3757 PLN/EUR; (w 2015 r.: 4,1848 PLN/EUR).



2.

WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE WEDtUG SEGMENTOW

Segmenty zgodnie z MSSF 8

Dziatalno$¢ deweloperska

12 miesiecy 12 miesiecy

Sprzedaz samochodow

12 miesiecy 12 miesiecy

Najem

12 miesiecy 12 miesiecy

Dane skonsolidowane

12 miesiecy 12 miesiecy

Wiys. PLN 2016 r. 2015 . 2016 r. 2015 . 2016 r. 2015 . 2016 . 2015 .
Przychody ze sprzedazy 219753 269 759 653 868 411451 4521 5208 878 142 686 418
P

ozostafe przychody 3846 5331 3737 2305 372 112 7955 7748
operacyjne
Zysk ze sprzedazy Srodkow 6278 0 0 0 0 0 6278 0
trwatych
Przychody Grupy razem 229 877 275090 657 605 413756 4893 5320 892 375 694 166
Zysk na dziatalnosci

. 23 989 13 055 60 057 30289 14 120 3024 98 166 46 368

operacyjnej
Koszty finansowe netto -10 182 -9 546 -1661 -2 046 -6 310 -2 803 -18 153 -14 395
Podatek dochodowy 2938 -1 065 -11 663 -3201 -2270 -40 -10995 -4 306
Zysk netto 16 745 2444 46 733 25042 5540 181 69018 27 667



III. PODSUMOWANIE 2016 R.

1. SEGMENT DEWELOPERSKI

1.1. Kontraktacja mieszkan i lokali uzytkowych*

16000 T i 1 1 — 300
| 256 ] I
14000 | 2013r. | 2014r. 243 | 2015r. | 2016r.
— I + 250
NE 12000 + | E | 207
‘%‘ 184 | 1 200 'E‘
10000 +
S 154 : 155 : I 2
o i 169 129 Lo &
£ ™ i I 122 | - 555 | 122 -
G 94 | I 134 | 3
N 6000 + | 122 °
2 | | 110 3
2 o0 I | |
o | l | 1
2000 + | | |
66,8 67,4 62,1 64,1 | 56,5 62,8 63,9 64,0 | 58,7 62,8 57,8 166,5||60,0 56,5 62,3 |49,9
0 1 1 1 ] 1 1 1 t 1 1 1 t 1 1 : 0
I kw. 11 kw. Mkw. 1V kw. I kw. 11 kw. IMkw. 1V kw. ! | kw. 11 kw. Hhkw. 1V kw. ! | kw. Il kw. Hhkw. IV kw.
2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
mmmm Powierzchnia zakontraktowanych lokali (m?) [skala lewa] ——1Sredni metraz (m?) e \\/Olumen [skala prawa]
*0d 2016 r. Grupa Marvipol rozpoznaje kontraktacje w momencie zawarcia i optacenia pierwszej umowy. Dane za 2015 r. zostaty
przeksztatcone zgodnie z nowym standardem raportowanie.
1.2. Przekazania mieszkan i lokali uzytkowych
600 - - 900
- 800
500
- 700
400 - - 600
- 500
300
- 400
200 - 300
- 200
100 -
- 100
0 - - o

Tkw.  Ikw.  Ikw.  IVkw | rkw.  kw. mkw. vkw b orkwe  mkwe mkw. vkw. b oTkwe  lkwe  lkw. 1V kw.
2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

mmm Wolumen przekazan [skala lewa] e | 0kale zakontraktowane, a nieprzekazane [skala prawa]



®
MARVI P 0 L WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO zA 2016 R.

3.p o F kia akeyimes

1.3. Przychody ze sprzedazy mieszkan i lokali uzytkowych w podziale na projekty

A. IV kwartat 2016 r.

Lokale przekazane klientom

Projekt

Przychdd ze sprzedazy Koszt sprzedazy*
Hill Park Apartments 9 10952,2 14 487,0 -32%
Central Park Ursynow la 1 493,5 360,0 27%
Central Park Ursynow lb 29 12 067,5 9190,8 24%
Razem 39 23513,2 24 037,8 -2%

Dane w tys. zt.

*Ksiegowy koszt wytworzenia m* (grunt + koszty budowy + koszty finansowe)

B. 2016 .

Lokale przekazane klientom

Projekt
Liczba Przychdd ze sprzedazy Koszt sprzedazy*

Bielany Residence 5 3 406,5 2428,8 29%
Hill Park Apartments 24 28 988,7 35798,9 -23%
Osiedle Zielona ltalia 12 7 335,3 6727,5 9%
Apartamenty Mokotéw Park 2 1080,1 1061,7 2%
Art Eco 24 13 236,1 12572,3 5%
Central Park Ursynow la 69 30091,6 21 765,2 28%
Central Park Ursynéw Ib 397 132 811,0 100 494,9 24%
Razem 533 217 023,7 180 849,2 17%

Dane w tys. zt.

*Ksiegowy koszt wytworzenia m* (grunt + koszty budowy + koszty finansowe)
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1.4. Warto$¢ umoéw przedwstepnych i deweloperskich podpisanych do 31 grudnia 2016 r., dla ktérych
lokale nie zostaty jeszcze przekazane klientom

. s ., Przewidziany termin
Nazwa projektu Wartos¢ umow

zakonczenia projektu

Central Park Ursynéw 1A 3250 Budowa zakonczona
Central Park Ursynow 1B 8359 Budowa zakonczona
Central Park Ursyndow 2A 56 187 08.2017
Central Park Ursynow 2B 45326 10.2017
Central Park Ursynéw 3 26 336 07.2018
Hill Park Apartments 3271 Budowa zakoriczona
Riviera Park 15424 05.2018
Bemowo Residence 11157 03.2018
Razem 169 310 -

Dane w tys. zt.

1.5. Opis czynnikéw izdarzen majacych istotny wptyw na osiggniete w 2016 r. wyniki segmentu
deweloperskiego

Segment deweloperski odnotowat w 2016 r. 229,9 min zt skonsolidowanych przychodéw, wobec 275,1 min
zt w analogicznym okresie 2015 r. Wynik operacyjny segmentu za analizowany okres wynidst 23,9 min zf,
wobec 13,1 min zt wyniku w 2015 r.

Decydujacy wptyw na wypracowany w 2016 r. wynik z dziatalnosci deweloperskiej miaty: nizsza liczba
przekazanych lokali (wptyw negatywny), struktura przekazywanych klientom lokali (przewaga lokali z
inwestycji ukonczonych w 2016 r., sprzedawanych przy satysfakcjonujacej rentownosci (wptyw pozytywny),
intensywna wyprzedaz koncowych mieszkan z projektéw ukonczonych w latach wczesniejszych (wptyw
negatywny)), rozpoznanie czesci zysku ze sprzedazy budynku Prosta Tower (wptyw pozytywny), udziat w
zyskach spétek wspodtkontrolowanych, realizujgcych projekty logistyczno-magazynowe (wptyw pozytywny)
oraz dokonanie odpiséw wartosci gotowych lokali w inwestycjach Hill Park Apartments oraz Apartamenty
Mokotéw Park na tagczng kwote 4,3 min zt (wptyw negatywny).

W IV kw. 2016 r. segment deweloperski zawart 207 optaconych uméw sprzedazy lokali mieszkalnych
i uzytkowych netto (po uwzglednieniu rezygnacji), wobec 191 uméw w analogicznym okresie 2015 r.
Powierzchnia zakontraktowanych do sprzedazy lokali wyniosta 10,3 tys. m* W catym 2016 r. zawarto 627
umow sprzedazy lokali (4,5% wzrostu rdr.) o powierzchni 35,4 tys. m” (4,6% spadek rdr.).

Na wzrost sprzedazy mieszkan w 2016 r. wptynety: wyzsza niz w 2015 roku sprzedaz mieszkan w inwestycji
Central Park Ursynéw, w tym etapu CPU 2 komercjalizowanego pod nazwa handlowa Lake Park
Apartments, jak réwniez wprowadzenie do sprzedazy inwestycji Riviera Park i Bemowo Residence. O
wzroscie sprzedazy w IV kw. 2016 r. przesadzito wprowadzenie do sprzedazy kolejnego etapu inwestycji
Central Park Ursynéw — CPU 3, komercjalizowanego pod nazwg handlowg Lake Park Apartments, jak
rowniez wzrost zainteresowania projektami Riviera Park oraz Bemowo Residence.
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W ramach segmentu deweloperskiego grupy, obok dziatalnosci mieszkaniowej, rozwijana jest réwniez
dziatalno$¢ w obszarze logistyczno-magazynowym. Wyniki biznesu logistyczno-magazynowego
prezentowane sg w niniejszym Wprowadzeniu do Skonsolidowanego Sprawozdania jako sktadowa pozycji
zysku operacyjnego Grupy Marvipol. W 2016 r. Grupa Marvipol rozpoznata 8,4 min zt zysku z dziatalnosci w
tym obszarze, na co ztozyty sie: rozpoznanie wyniku spétki Industrial Center 37 Sp. z 0.0. zgodnie z udziatami
Marvipol w spotce oraz wzrostu wartosci udziatdw spétki celowej wraz z postepem prac budowalnych i
najmu powierzchni. Kluczowy wptyw na osiggniete wyniki miaty: ukonczenie, w 2016 r. dwdch inwestycji
magazynowych tworzacych Panattoni Park Warsaw oraz rozpoczecie negocjacji ws. sprzedazy kompleksu,
co przetozyto sie na aktualizacje wartosci inwestycji. W 2015 r. rozpoznany zysk Grupy Marvipol z biznesu
logistyczno-magazynowego wyniést 3,4 min zt.

1.6. Czynniki, ktére beda mialy wplyw na wyniki segmentu deweloperskiego w perspektywie
najblizszych 12 miesiecy

A. Cze$¢ mieszkaniowa

Plan rozwoju segmentu mieszkaniowego Grupy zaktada osiggniecie w 2017 r. co najmniej
kilkunastoprocentowego wzrostu wolumenu zawartych uméw sprzedazy mieszkan i lokali uzytkowych.
Kluczowy wptyw na to bedg mieé: wysoka sprzedaz mieszkan w inwestycji Central Park Ursynéw, w tym
kolejnego jej etapu - CPU 4, planowanego do uruchomienia w Il kw. 2017 r., wzrost sprzedazy mieszkan w
projektach Bemowo Residence i Riviera Park, wprowadzenie do sprzedazy nowych projektéw
mieszkaniowych (zlokalizowanych przy ul. Modzelewskiego, ul. Topiel oraz ul. Grzybowskiej w Warszawie).

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe, jakie w perspektywie najblizszych 12 miesiecy beda rozpoznawane
przez segment deweloperski Grupy, mie¢ bedzie rozliczanie sprzedazy z bedacych w realizacji etapéw
inwestycji Central Park Ursynéw oraz przekazania sprzedanych juz lokali z gotowych inwestycji. Na koniec
2016 r. wartos$¢ zawartych do tej pory, a nie rozliczonych w rachunku wynikéw umoéw sprzedazy lokali
mieszkalnych i uzytkowych w ukonczonych inwestycjach wyniosta 11,9 min zt. Warto$¢ zawartych do konca
2016 r. umow sprzedazy lokali w etapie CPU 2 inwestycji Central Park Ursyndw, przewidzianym do
ukonczenia w drugiej potowie 2017 r., wynosi 101,5 mlin zt.

B. Czes¢ logistyczno-magazynowa

Potencjalnie istotny wptyw na wyniki segmentu deweloperskiego, w perspektywie najblizszych 12 miesiecy
moze mie¢ sprzedaz, przez wspoétkontrolowang spétke Industrial Center 37 sp. z 0.0., centrum logistyczno-
magazynowego Panattoni Park Warsaw. Dotychczas z tytutu inwestycji Grupa Marvipol rozpoznata 12,1 min
zt zysku, z czego na koniec roku 2015 rozpoznano 3,4 min zt wyniku, a w 2016 r. — 8,4 min zt.

Zgodnie z informacjami zawartymi podpunkcie 3.1 rozdziatu Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej
Marvipol S.A., Grupa Marvipol obecnie realizuje kolejne projekty logistyczno-magazynowe. Postepy w
realizacji projektdw, planowana na 2017 r. finalizacja czesSci z nich i rozpoczecie wynajmu powierzchni w
obiektach bedzie przektadaé sie na istotne udziaty w zyskach spdétek wspdtkontrolowanych, ktére Grupa
Marvipol bedzie rozpoznawad.
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2. SEGMENT MOTORYZACYINY

2.1. Wyniki sprzedazy British Automotive Polska S.A. do dileréw (wholesale)

A. IV kwartat 2016 r.

Wolumen sprzedazy (w sztukach) IV kw. 2015 r. IV kw. 2016 r. Zmiana
Jaguar razem, w tym: 91 132 45%
Dilerzy niepowigzani kapitatowo 53 97 83%
Land Rover razem: 244 413 69%
Dilerzy niepowigzani kapitalowo 155 163 5%
Sprzedaz razem, w tym: 335 545 63%
Dilerzy niepowigzani kapitatowo 208 260 25%
B. 2016r.
Wolumen sprzedazy (w sztukach) Zmiana
Jaguar razem, w tym: 291 626 115%
Dilerzy niepowigzani kapitalowo 175 420 140%
Land Rover razem: 977 1455 49%
Dilerzy niepowigzani kapitatowo 617 696 13%
Sprzedaz razem, w tym: 1268 2081 64%
Dilerzy niepowigzani kapitatowo 792 1116 41%
C. Sprzedaz w ujeciu miesiecznym (w sztukach)

styczen uty marzec kwiecien maj czerwiec lipiec sierpien wrzesien pazdziernik listopad grudzien

2015 ee?(016
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2.2. Wyniki sprzedazy dileréow wchodzacych w sktad Grupy Marvipol do uzytkownikéw koricowych

A. IV kwartat 2016 r.

Wolumen sprzedazy (w sztukach) IV kw. 2015 r. IV kw. 2016 r. Zmiana
Jaguar 32 43 34%
Land Rover 113 298 164%
Sprzedaz razem 145 341 135%
B. 2016r.

Wolumen sprzedazy (w sztukach) Zmiana
Jaguar 112 161 44%
Land Rover 401 810 102%
Sprzedaz razem 513 971 89%
C. Udziat dileré6w wchodzacych w skiad Grupy Marvipol w catosciowej sprzedazy samochoddéw Jaguar

Land Rover do klientéw koricowych w Polsce

2015 2016

M Dilerzy z Grupy Marvipol ~ M Dilerzy zewnetrzni

2.3. Opis czynnikdw izdarzen majacych istotny wptyw na osiggniete w 2016 r. wyniki segmentu
motoryzacyjnego

Segment motoryzacyjny Grupy Marvipol w 2016 r. wypracowat 657,6 min zt skonsolidowanych przychodéw,
0 59% wiecej niz w analogicznym okresie 2015 r. Zysk z dziatalnosci operacyjnej segmentu wynidst 60,1 min
zt, wobec 30,3 min zt w 2015 r. (wzrost 0 98%).
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W IV kw. 2016 r. Grupa zanotowata 63% wzrost wolumenu sprzedazy samochoddéw Jaguar Land Rover
(sprzedaz British Automotive Polska S.A., generalnego importera do wiasnej i zewnetrznej sieci dilerskiej).
Wolumen sprzedazy samochodéw do uzytkownikéw koncowych przez dilerow wchodzgcych w sktad Grupy
Marvipol wzrést w IV kw. 2016 r. o 135%. W 2016 r. sprzedaz samochodéw Jaguar Land Rover do sieci
dilerskiej wzrosta o 64%, a sprzedaz do uzytkownikédw koncowych przez dileréow wchodzgcych w sktad
Grupy Marvipol — o 89%.

O dynamicznym wzroscie sprzedazy wolumenowe]j w IV kwartale przesadzity bardzo dobre wyniki sprzedazy
klasycznych modeli Jaguar Land Rover (w szczegdlnosci Range Rover i Range Rover Sport), przy stabilnie
rosngcym popycie na pozostate samochody z oferty Jaguar Land Rover, w tym na modele wprowadzone do
sprzedazy w 2015 r. (Jaguar XE, Land Rover Discovery Sport) i w 2016 r. (Jaguar F-Pace). W IV kw. 2016 r.
najlepiej sprzedajgcym sie samochodem z oferty Jaguar Land Rover byta sportowa wersja Range Rover (RR
Sport), odpowiadajgca za 34% sprzedazy, podczas gdy klasyczny Range Rover, najbardziej luksusowy z
modeli Jaguar Land Rover, odpowiadat za 21% wolumenu sprzedazy w IV kw. 2016 r.

Kluczowy wptyw na wypracowane w 2016 r. przychody segmentu motoryzacyjnego, obok skokowego
wzrostu wolumenu sprzedazy (wptyw pozytywny), miat korzystny miks sprzedawanych samochodéw
(dynamiczny wzrost sprzedazy wysokomarzowych modeli Land Rover oraz wprowadzenie do sprzedazy
Jaguara F-Pace). Czynniki te, w potaczeniu z konsekwentnym rozwojem segmentu ustug posprzedazowych
umozliwity osiggniecie w analizowanym okresie rentownosci operacyjnej na poziomie 9,8%, wobec 6,6%
rok wczesnie;j.

2.4. Czynniki, ktére beda mialy wptyw na wyniki segmentu motoryzacyjnego w perspektywie
najblizszych 12 miesiecy

W ocenie Zarzadu Marvipol S.A. najwiekszy wptyw na wyniki segmentu motoryzacyjnego Grupy
w perspektywie najblizszych 12 miesiecy miec beda:

v' stabilna sprzedaz samochoddéw z dotychczasowej oferty, w tym modeli wprowadzonych do
sprzedazy w 2015 i 2016 r.: Discovery Sport, Jaguar XE i Jaguar F-Pace,

v' wprowadzenie na rynek nowych modeli samochodéw lub nowych generacji dobrze znanym
klientom modeli: nowej, juz pigtej generacji Land Rover Discovery, zupetnie nowego w gamie Range
Rover Velar, oraz wersji kombi Jaguara XF - Jaguar XF Sportbrake.

v' rozwdj segmentu ustug serwisowych i sprzedazy czeéci zamiennych,

v sytuacja na rynku walutowym,

v' zmiany w systemie podatkowym, w szczegdlnosci w zakresie wysokosci pobieranej akcyzy.

W ocenie Zarzadu Marvipol S.A. segment motoryzacyjny ma potencjat, by w 2017 r. osiggna¢ co najmniej
kilkunastoprocentowy wzrost sprzedazy wolumenowej (sprzedaz British Automotive Polska S.A. do wiasnej
i zewnetrznej sieci dileréw), do ponad 2.300 sztuk.

3. SEGMENT NAJMU
3.1. Opis czynnikéw i zdarzen majacych istotny wptyw na osiggniete w 2016 r. wyniki segmentu najmu.

Segment najmu rozpoznat w 2016 r. 7,5 mIn zt przychodéw od odbiorcéw zewnetrznych, wobec 10 min zt
w analogicznym okresie 2015 r. W analizowanym okresie segment odnotowat 1,2 min zt wyniku
z dziatalnosci operacyjnej bez zyskdow z inwestycji wobec 4 min zt 2016 r. Gtéwnym Zrédtem przychodow
segmentu byt wynajem powierzchni w budynku biurowym Prosta Tower.
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3.2. Czynniki, ktére beda miaty wptyw na wyniki segmentu najmu w perspektywie najblizszych 12
miesiecy

Zgodnie z informacjami przekazanymi w 3.3 rozdziatu Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej
Marvipol S.A., w 2016 r. Grupa Marvipol dokonata zyskowne] dezinwestycji z segmentu najmu, sprzedajac
budynek Prosta Tower. Poczgwszy od | kwartatu 2017 r., ze wzgledu na nieistotno$¢ dla wynikéw Grupy,
segment najmu nie bedzie prezentowany jako samodzielna jednostka biznesowa.
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