Marvipol S.A.

Opinia i Raport
Niezaleznego Biegtego Rewidenta
Rok obrotowy konczacy sie
31 grudnia 2015 r.



CSWP Audyt Spétka z ograniczona

C S W _ odpowiedzialno$cia Sp. k.
GG.T ul. Kopernika 34
sl e adhanery 3

INDEHNDET 2EMER 00-336 Warszawa
tel.: +48 22 101 20 01
faks: +48 22 100 59 94

www.cswp.pl

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Marvipol S.A.

Przeprowadzilismy badanie zalgczonego sprawozdania finansowego Spotki
Marvipol S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 32 (,Spétka”), na ktére skiada sie
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2015 r.,
sprawozdanie z catkowitych dochodow, zestawienie zmian w kapitale wiasnym
i rachunek przeplywéw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 r. do
31 grudnia 2015 r. oraz informacje obja$niajgce.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujgcymi przepisami sprawozdania finansowego
oraz sprawozdania z dziafalno$ci odpowiedzialny jest Zarzgd Spétki.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej lub innego organu nadzorujgcego
Spdtke sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330 z pézniejszymi
zmianami), zwanej dalej ,Ustawg o rachunkowos$ci”.

Naszym zadaniem byio zbadanie i wyrazenie opinii 0 zgodno$ci z wymagajgcymi
zastosowania zasadami (polityka) rachunkowoséci tego sprawozdania finansowego
oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik finansowy Spétki oraz o prawidiowosci
ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzgdzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliémy stosownie do postanowien:

1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowaliémy i przeprowadziliSmy w taki
sposob, aby uzyska¢ racjonalng pewno$é, pozwalajgca na wyrazenie opinii
o sprawozdaniu. W szczegolnoéci badanie obejmowato sprawdzenie poprawno$ci
zastosowanych przez Spotke zasad (polityki) rachunkowosci i znaczgcych szacunkow,
sprawdzenie — w przewazajgcej mierze w sposob wyrywkowy — dowodow i zapisow
ksiegowych, z ktérych wynikajg liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu
finansowym, jak i catosciowg ocene sprawozdania finansowego.

Uwazamy, Zze badanie dostarczyto wystarczajgcej podstawy do wyrazenia opinii.

Spétka zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dia m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

KRS: 0000402544

NiP: 525-25-23-102

REGON: 145894054 1
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Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych
aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2015 r., jak tez jej wyniku finansowego za
rok obrotowy od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015,

b) zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogfoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej,
a w zakresie nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogéw
ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych
oraz na podstawie prawidfowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

c) Jjest zgodne z wplywajgcymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatainosci Spotki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2
ustawy o rachunkowosci oraz uwzglednia przepisy rozporzadzenia Ministra Finansow
z 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdbw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim (Dz. U. z 2009 nr 33 poz. 259 z pdzniejszymi zmianami), a zawarte
w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, sg z nim
zgodne.

Biegly rewident nr 11505

Jedrzej Szalacha

Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajgcy badanie w imieniu

CSWP Audyt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotéw uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzong przez KRBR

Warszawa, 21 marca 2016 roku
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CZESC OGOLNA RAPORTU

Dane identyfikujace i podstawowe informacje o Spoéice

Nazwa, forma prawna i siedziba Spotki

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

Przedmiot dziatalnosci Spotki
Zgodnie z statutem Spétki przedmiotem jej dziatalnosci jest przede wszystkim:

dziatalnos¢ deweloperska,

prowadzenie myjni samochodowych,
zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,
wynajem nieruchomosci,

dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa.

e o e o o

W dniu 30 wrzesnia 2015 roku Spétka wniosfa zorganizowang czesé
przedsigbiorstwa w postaci myjni samochodowych jako wktad niepieniezny do
jednostki zaleznej Robo Wash Sp. z 0.0. w zamian za udzialy w tej jednostce.
W efekcie w trakcie badanego roku Spoétka zaniechata dziatalnosci zwigzanej
z prowadzeniem myjni samochodowych.

Podstawa prawna dziatalnosci Spotki

Spotka powstata w wyniku przeksztaicenia w spotke akcyjng jej poprzednika
prawnego — Marvipol Sp. z o0.0. utworzonej 17 maja 1996 r. Przeksztakenia
dokonano na podstawie uchwaly WspoInikow Marvipol Sp. z 0.0. z dnia 9 stycznia
2006 r. Marvipol S.A. zostala zarejestrowana w dniu 15 lutego 2006 r. w Sadzie
Gospodarczym dla m.st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000250733. Spotka powstata na czas nieoznaczony
i prowadzi dziatalno$¢ na podstawie statutu z dnia 9 stycznia 2006 .

Rejestracja Spétki dla celéw rozliczen skarbowych i celow
statystycznych

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

Kapitat zaktadowy Spotki

Zarejestrowany kapitat zakladowy Spoétki na dzien 31 grudnia 2015 r. wynosit
8.310.370,40 ziotych i dzielit sie na 41.551.852 akcji o wartoéci nominalnej
0,20 zlotych kazda.
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Struktura Akcjonariuszy na dzien 31 grudnia 2015 r. byta nastepujaca:

Wartos¢

Liczba nominaina Hos¢ Rodzaj

posiadanych posiadanych posiadanych posiadanych

Nazwa Akcjonariusza akcji akcji{wzl)  gloséw (w %) akeji
Ksigzek Holding Sp. zo.0. (*) 29 364 131 5872 826,20 70,67% 2wykle
Mariusz Wojciech Ksigzek 2077 592 415518,40 5,00% zwykle
Pionier Pekao Investment Management S.A. 2863742 572 748,40 6,89% 2wykle
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU S.A. 2148 771 42975420 517% 2wykle
Pozostali < 5% 5097 616 1019 523,20 12,27% 2wykle

41.551 852 8 310 370,40 100,00%

(*) Podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek

Spotka nalezy do Grupy Kapitalowej Marvipol S.A., w ktérej jest jednostka
dominujgcy i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zarzad Spotki
Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad Spoétki.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. w sktad Zarzadu Spotki wehodzili:

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

W ciggu roku obrotowego oraz po jego zakonczeniu do dnia sporzgdzenia
niniejszego raportu nastgpily nastepujgce zmiany w Zarzadzie Spotki:

W dniu 26 sierpnia 2015 r. wygasfa kadencja Czionka Zarzgdu Pana Marcina
Dabrowskiego.

Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedzajacy

Sprawozdanie finansowe Spotki za poprzedni rok obrotowy, tj. za rok obrotowy
koriczgcy sie¢ 31 grudnia 2014 r., zostato zbadane przez CSWP Audyt Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., a opinia niezaleznego biegtego rewidenta
z dnia 20 marca 2015 r. nie zawierata zastrzezen ani uzupetniajgcych objagnien.

Walne Zgromadzenie Spotki w dniu 25 czerwca 2015 r. zatwierdzilo sprawozdanie
finansowe za poprzedni rok obrotowy i postanowilo, ze zysk netto za poprzedni rok
obrotowy w kwocie 30.423 tys. zlotych zostanie w catosci przeznaczony na
zwigkszenie kapitatu zapasowego Spotki.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zostalo ztozone w Krajowym
Rejestrze Sgdowym w dniu 2 lipca 2015 r.

Bilans zamkniecia na koniec poprzedniego roku obrotowego zostat prawidtowo
wprowadzony do ksigg jako bilans otwarcia roku badanego.
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Dane identyfikujace podmiot uprawniony i kluczowego
biegtego rewidenta

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

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

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

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

Whpis na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych: nr 3767
Kluczowy biegly rewident
Jedrzej Szalacha, biegly rewident nr 11505

Informacje o umowie na ustuge poswiadczajaca, terminach
przeprowadzonego badania i niezaleznos$ci

Podstawg do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego jest umowa
zdnia 10 lipca 2014 r. Decyzja o wyborze bieglego rewidenta zostala podijeta
uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 2 czerwca 2015 r.

Terminy badania sprawozdania finansowego w siedzibie Spotki byly nastepujace:

e od7do 11 grudnia 2015 r. — badanie wstepne,
¢ od 1 lutego do 21 marca 2016 r. — badanie koricowe.

CSWP Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., kiuczowy biegly
rewident oraz osoby uczestniczace w badaniu sprawozdania finansowego Spotki
spetniajg wymog niezaleznosci w stosunku do badanej Jednostki w rozumieniu art. 56
ust. 3 i 4 ustawy o bieglych rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym.
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. CZESC ANALITYCZNA RAPORTU

1.  Dane finansowe Spofki
1.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

udziat % udziat %
31.12.2015 w sumie 31.12.2014 w sumie
w tys.zl  bilansowe]j w tys. 2z bilansowej
Aktywa
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwate 1742 - 6 340 1
Warto$ci niematerialne 114 - 20 -
Nieruchomosci inwestycyjne 2766 1 2766 -
Udzielone pozyczki 85 099 18 45 102 9
Pozostale inwestycje diugoterminowe 168 596 36 192 450 38
Aktywa z tytulu podatku dochodowego 1226 - -
Aktywa trwale razem 259 543 55 246 678 48
Aktywa obrotowe
Zapasy 107 352 24 201 585 40
Naleznosci z tytulu podatku dechodowego - - 1108 -
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate 11 150 ' 2 20 754 4
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 90 831 19 38 927 8
Aktywa obrotowe razem 209 333 45 262 374 52
Aktywa razem 468 876 100 509 052 100
udziat % przeksztalcone udzial %
31.12.2015 w sumie 31.12.2014 w sumie
w tys. zt  bilansowej w tys. zt  bilansowej
Kapitat wiasny i zobowigzania
Kapital wiasny
Kapital zaktadowy 8 310 2 8 310 2
Kapitai zapasowy 228 611 49 185 395 36
Kapitai rezerwowy - - 12 793 2
Akcje wiasne - - (816) -
Zyski zatrzymane 6 164 1 30423 6
Kapitat wiasny 243 085 52 236 105 46
Kapitat wtasny razem 243 085 52 236 105 46
Zobowiazania
Zobowigzania z tytulu kredytow bankowych i pozyczek 33 334 7 37 332 7
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego 425 - 671 -
Zobowigzania z tytulu obligacii 134 906 29 113 886 22
Pozostale zobowigzania 10 - 80 -
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego - - 5 501 2
Zobowigzania dlugoterminowe razem 168 675 36 157 470 3
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek 25 186 5 48 626 10
Zobowigzania z tytulu leasingu finansowego 229 - 313 -
Zobowigzania z tytutu obligacii 20 766 4 40 414 8
Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostate 7983 2 g 889 2
Przychody przysziych okreséw 2 911 1 15 168 3
Rezerwy 41 - 67 -
Zobowigzania krétkoterminowe razem 57 116 12 116 477 23
Zobowigzania razem 225 791 48 272 947 54
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 468 876 100 509 052 100
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1.2. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

1.01.2015 - udziat % w 1.01.2014 - udziat % w
31.12.2015 przychodach 31.12.2014 przychodach

w tys. 2z} ze sprzedazy w tys. zt ze sprzedazy
Dziataino$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 113 111 100 273677 100
Pozostate przychody operacyjne 2771 2 4 240 2

115 882 102 277 917 102
Amortyzacja (560) - (662) -
Zuzycie materiatéw i energii (612) 1 (827} -
Ustugi obce (103 125) (91) (229 696) (84)
Koszty $wiadczen pracowniczych (5 026) (4) (4 484) (2)
Pozostate koszty operacyjne (22 475) (20) (17 714) (6)
Zyski z inwestycji 39 309 35 28 446 10
Wynik na zbyciu akcji wiasnych (363) - - -
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych (9 680) (10) - -
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 13 350 12 52 880 20
Koszty finansowe (15 186) (13) (23 441) (9)
Zysk przed opodatkowaniem (1836) - (2) 29 439 11
Podatek dochodowy 6 969 6 (977) -
Zysk netto z dzialalno$ci kontynuowanej 5133 5 28 462 1
Dzialalno$¢ zaniechana
Zysk netto z dzialalnosci zaniechanej 1031 1 1961 1
Zysk netto 6 164 6 30 423 12
Catkowite dochody ogétem 6 164 6 30 423 12
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2.  Analiza danych finansowych Spofki

2015 2014 2013

1.  Rentowno$¢ sprzedazy netto

2ysk netto _x 100% 5,1% 10,7% 11,3%
przychody ze sprzedazy netto

2. Rentownos$¢ kapitatu wlasnego

zysk netto x 100% 2,6% 14,8% 10,1%
kapital wiasny - zysk netto

3. Rentownos$¢ aktywéw ogotem

Zysk netto x 100% 1,3% 6,0% 2,9%
suma aktywow

4. Stopa zadluzenia

2obowigzania i rezerwy na zobowiazania x 100% 48.2% 53,6% 68,4%
suma pasywow

5. Wskaznik plynnosci

aktywa obrotowe | 3,7 2,3 2,3
zobowigzania krétkoterminowe

6. Wskaznik plynnosci szybkiej

aktywa obrotowe - zapasy 1.9 0.6 0,3
zobowigzania krétkoterminowe - przychody przyszlych okreséw

Obserwowane pogorszenie wskaznikow rentownos$ci w poréwnaniu z rokiem ubieglym jest
efektem nizszego zysku netto wypracowanego przez Spotke w badanym roku giéwnie
w wyniku mniejszego wolumenu i wartosci sprzedazy mieszkan. Dodatkowo na wyniki
finansowe Spotki przefozyly sie: obnizenie w badanym roku kosztéw finansowych,
otrzymanie przez Spoétke wyzszych kwot z tytulu dywidend od jednostek zaleznych
skompensowane stratg na zbyciu jednostek zaleznych oraz rozpoznanie znacznej wartosci
aktywa z tytutu podatku odroczonego w zwigzku z poniesiong stratg podatkowg. W trakcie
badanego roku Spétka zbyta udzialy w jednostkach zaleznych British Automotive Supply
Sp. z 0.0, Caterham Sp. z 0.0., Robo Wash Sp. z 0.0. oraz Zielona ltalia Sp. z 0.0., przy
czym pierwszy z wymienionych podmiotéw nadal pozostaje w Grupie Kapitalowej
Marvipol S.A. W trakcie badanego roku nastgpito zaniechanie przez Spoétke dziatalnosci
zwigzanej z prowadzeniem myjni samochodowych.

Marvipol S.A. jest jednostka dominujacg Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., w ktorej skiad
wchodzi znaczna ilo$¢ podmiotow i w zwigzku z tym stopa zadtuzenia oraz wskazniki
plynnosci powinny by¢ analizowane z punktu widzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

Zakres badania

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

Na sprawozdanie finansowe skiada sie sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien
31 grudnia 2015 r., sprawozdanie z catkowitych dochodéw, zestawienie zmian
w kapitale wtasnym i rachunek przeplywow pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. oraz informacje objasniajgce.

Nie nastapity ograniczenia zakresu badania, zas Zarzad Spotki ztozyt i udostepnit

wszystkie zgdane przez biegtego rewidenta o$wiadczenia, wyjasnienia, dokumenty
i informacje.

System rachunkowosci Spokki

Na podstawie przeprowadzonego badania, stwierdzamy, ze we wszystkich istotnych
dia sprawozdania finansowego aspektach Spoétka:

¢ posiada dokumentacje wymagana przepisami art. 10 ustawy o rachunkowosci,

¢ W sposob ciggly i zasadny stosuje przyjete zasady (polityke) rachunkowosci
zatwierdzone przez Zarzad Spoiki,

¢ posiada prawidiowg dokumentacje operacji gospodarczych,

¢ prowadzi ksiggi rachunkowe w sposéb rzetelny, bezbtedny i sprawdzalny, a zapisy
w nich dokonane sg powigzane z dowodami ksiggowymi oraz sprawozdaniem
finansowym,

¢ stosuje adekwatne metody zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich
przetwarzania za pomocg komputera,

e przeprowadzita inwentaryzacje aktywéw i pasywow zgodnie z wymaganiami
ustawy o rachunkowosci, a jej wyniki w sposob prawidlowy ujeta w ksiegach,

e stosuje wiasciwg ochrone dokumentacji ksiegowej, ksigg rachunkowych
i sprawozdan finansowych.

Celem naszego badania nie bylo wyrazenie kompleksowej opinii na temat systemu
rachunkowoséci, niemniej na podstawie wykonanych procedur nie stwierdzilismy
znaczgcych nieprawidiowosci dotyczacych tego systemu, ktére nie zostaty usuniete,
a mogtyby mie¢ istotny wplyw na badane sprawozdanie finansowe jako cato$é.

Informacje objasniajace do sprawozdania finansowego oraz
sprawozdanie z dziatalnosci Spoéiki

Na podstawie przeprowadzonego badania stwierdzilismy, ze Spotka, we wszystkich
istotnych aspektach, w sposéb kompletny i poprawny sporzadzita informacje
objasniajgce do sprawozdania finansowego, stanowigce integralng czesé tego
sprawozdania finansowego, oraz sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki.



n | Marvipol S.A.
C SW D GG Raport z badania sprawozdania finansowego
e za rok obrotowy korczacy sie 31 grudnia 2015,

4. Informacja o opinii biegtego rewidenta

W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego Spotki
sporzadzonego na dzien i za okres konczacy sie 31 grudnia 2015 r. wydalismy opinie
bez zastrzezen.

Biegly rewident nr 11505

Jedrzej Szalacha

Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajgcy badanie w imieniu

CSWP Audyt Spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciag Sp. k.

Podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych wpisany
na liste podmiotéw uprawnionych
pod nr ewidencyjnym 3767
prowadzong przez KRBR

Warszawa, 21 marca 2016 roku
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