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Szanowni Panstwo

W imieniu Zarzadu Marvipol Development S.A. przekazuje na
Panstwa rece raport roczny, prezentujgcy wyniki finansowe
oraz najwazniejsze informacje dotyczace dziatalnosci

Spotki i jej Grupy Kapitatowej w 2017 r.

Miniony rok byt dla nas pod wieloma wzgledami
wyjatkowy. WkroczyliSmy w nim w trzecig dekade
istnienia firmy Marvipol i jej dziatalnosci na rynku
nieruchomosci, jak rowniez w dziesigty rok
obecnosci biznesu mieszkaniowego Marvipol na
Gietdzie Papierow Wartosciowych

w  Warszawie. Przede wszystkim jednak

2017 r. byt rokiem otwarcia kolejnego
rozdziatu w historii naszej Firmy, pisanego

juz w nowych ramach prawnych.

1 grudnia 2017 . zakonczylismy
wielomiesieczny, ztozony proces
podziatu grupy kapitatowej Marvipol

i  wydzielenia jej dziatalnosci
deweloperskiej do Marvipol
Development S.A. 19

grudnia 2017 r. spodtka

Marvipol Development
zadebiutowata na rynku

gtéwnym  warszawskiej

gietdy, formalnie

zamykajgc proces

podziatu dawnej grupy ,
kapitatowej Marvipol na f / ' :\i
dwa niezalezne, jednolite ‘ :
biznesowo, gietdowe

podmioty.




Gtowng motywacjg dla przeprowadzenia spin-off byto dazenie do zwiekszenia
atrakcyjnosci naszych bizneséw dla gietdowych inwestoréow i umozliwienie dokonania ich
rzetelnej wyceny przez rynek. Z perspektywy rynkowych efektow tego kroku, w mojej
ocenie, nie mozemy jeszcze mowic o petnym sukcesie projektu. Nie sposdb nie zgodzic sie
bowiem z ekspertami, dla ktdérych niezmiennie pozostajemy jednym z najnizej
wycenianych gietdowych deweloperéw. Wierze, ze ten stan rzeczy ma charakter
przejsciowy. Jestem przekonany, ze intensywnie pracujgc nad dalszym dynamicznym
rozwojem naszego biznesu oraz dbajgc o jego transparentnosc¢ i otwartosé¢ w komunikacji
sprawimy, ze Marvipol Development w krotkim okresie czasu zamieni etykiete jednego z
najtanszych gietdowych deweloperéw na miano jednej z najbardziej perspektywicznych

i rzetelnie wycenianych firm z branzy notowanych na warszawskim parkiecie.

Rok 2017 byt jednym z najlepszych lat w dotychczasowej historii firmy Marvipol, tak pod
wzgledem wynikdéw finansowych, jak i operacyjnych. Skonsolidowane przychody Grupy
Kapitatowej za miniony rok wyniosty blisko 186 mln zt, a zysk netto 38 mln zt. Rosnaca
skala prowadzonego biznesu zaowocowata wzrostem sumy bilansowej do blisko 900 min

zt, przy kapitatach wtasnych wynoszgacych na koniec okresu 366 min zt.

Rok 2017 zakonczyliSmy z drugim najlepszym rezultatem sprzedazy mieszkan
w dotychczasowej historii Grupy Kapitatowej. 765 umow sprzedazy, zawartych w 2017 r.
dla lokali powstajgcych w zaledwie trzech projektach, stanowi najlepsze potwierdzenie
zarowno atrakcyjnosci rynkowej naszych produktéw, jak i wysokiej efektywnosci
sprzedazy. Wynik ten nie wyczerpuje naszych apetytéw na wzrost. Cel, jaki stawiamy
przed sobg na 2018 r. to co najmniej kilkunastoprocentowy wzrost sprzedazy, pozwalajacy
nam istotnie zblizy¢ sie do poziomu 1 tys. sprzedawanych rocznie mieszkan, ktory
uznajemy za kolejny krok w rozwoju Firmy i budowaniu efektywnosci i zyskownosci

biznesu mieszkaniowego.

Aby ten cel osiggngc¢ systematycznie wzbogacamy portfel mieszkaniowych projektéow
w realizacji i w przygotowaniu. Tylko w 2017 r. zainwestowaliSmy ponad 130 min zt
W nieruchomosci pod nowe inwestycje mieszkaniowe, a w 2018 r. podazamy tg drogg,
kupujac kolejne, atrakcyjne dziatki. Stawiamy na dziatki pozwalajagce na wybudowanie
projektow o podwyzszonym standardzie, wyrdzniajagcych sie lokalizacjg, otoczeniem oraz
wysokiej jakosci architektura i jakoscig wykonczenia. Adresujgc nasza oferte do najbardziej
wymagajacych klientéw, dla ktérych kryterium ceny mieszkania nie jest decydujacym przy
podejmowaniu decyzji zakupowej, mozemy utrzymac atrakcyjny poziom marz i zwrotu na
inwestycji pomimo rosngcych kosztéow dziatek budowlanych i wykonawstwa. Dbajgc

o rentownos¢ kapitatu, jeszcze wiekszg niz do tej pory uwage przyktadamy do



harmonogramow realizacji inwestycji, pilnujgc, by cykl realizacji nawet najbardziej
wymagajacych projektéw nie przekroczyt 4 lat od zakupu nieruchomosci do przekazania

mieszkan Klientom.

Dazac do dywersyfikacji geograficznej biznesu mieszkaniowego oraz do optymalnego
wykorzystania naszych zasobow, z know-how na czele, w 2017 r. podjeliSmy strategiczna
decyzje o wyjsciu poza rodzimy, stoteczny rynek mieszkaniowy. Nasz wyboér padt na rynek
Trojmiasta, z dynamicznie rozwijajgcym sie segmentem mieszkan o podwyzszonym
standardzie, napedzanym pozytywnymi trendami demograficznymi, rosngcg zasobnoscia
mieszkancdw oraz wysokim popytem inwestycyjnym. W 2017 r. nabyliSmy dwie
nieruchomosci w srodmiesciu Gdanska i zaktadamy, ze realizacja projektdw rozpocznie sie
jeszcze w tym roku. Nie poprzestaniemy jednak na tym - oczekujemy, iz w 2018 r. nasz

portfel projektow w Gdansku powiekszy sie.

Drugi z filarow dziatalnosci naszej Firmy - segment magazynowy - rozwija sie
W imponujacym tempie. Na przestrzeni ostatnich 15 miesiecy podwoiliSmy wartoscé
naszego zaangazowania w projekty magazynowe, do niemal 160 miln 2zt na dzien
sporzadzenia niniejszego raportu. Wspodtkontrolowane przez nas spotki realizuja
7 projektdw magazynowych z niemal 320 tys. mkw. GLA, zlokalizowanych w rejonie

Warszawy, t.odzi, Katowic, Krakowa i Szczecina.

Biznes magazynowy w naszej ocenie stanowi idealne uzupetnienie modelu biznesowego
Grupy Kapitatowej. Duzy i rosngcy popyt na nowoczesne powierzchnie magazynowe,
ograniczone ryzyka administracyjne dla realizacji inwestycji, stosunkowo krotki proces
budowlany pozwalajacy elastycznie dostosowywacd sie do sytuacji rynkowej oraz rosnace
zainteresowanie inwestorow dobrze potozonymi i profesjonalnie skomercjalizowanymi
obiektami, stwarzaja solidny fundament dla osiggania atrakcyjnych zwrotéw na
zainwestowanym kapitale i szybkiej jego rotacji. taczac sity zliderem rynku
magazynowego, stworzyliSmy tandem skutecznie pomnazajacy nasz kapitat, przy
zachowaniu, co dla nas istotne, ograniczonego ryzyka biznesowego. O jego efektywnosci
moze zaswiadczy¢ chociazby finansowy rezultat pierwszego ze wspodlnie realizowanych
projektow, zakonczonego w 2017 r. sprzedaza wybudowanego na rogatkach Warszawy
centrum magazynowego. Blisko 17 min zt zrealizowanego przez grupe Marvipol zysku na
inwestycji i atrakcyjne, przekraczajace 25 proc. zannualizowane ROE na inwestycji,
stanowig obiektywny punkt odniesienia dla dyskusji na temat zasadnosci i perspektyw

rozwoju naszej Firmy w tym segmencie rynku.



Majac na uwadze intensywny, organiczny rozwoj Grupy Kapitatowej w ubiegtym roku
zdecydowalismy sie wrdéci¢ na rynek dtugu korporacyjnego. Nasz profesjonalizm,
perfekcjonizm w dazeniu do celu, dobre perspektywy biznesowe oraz zdrowy bilans
i niskie zadtuzenie docenito szerokie grono inwestoréw finansowych, obejmujac, w dwdch
emisjach, niezabezpieczone, srednioterminowe obligacje na tacznag kwote 146 min zt. Co
warte podkreslenia, zainteresowanie inwestoréow finansowaniem naszej dziatalnosci
systematycznie rosnie, owocujgc popytem na nasze walory znaczgco przekraczajagcym
wartos¢ ofertowanego dtugu. Majgc na uwadze nasze potrzeby kapitatowe zwigzane
z planowanymi inwestycjami zamierzamy pozostac¢ aktywni na rynku dtugu, rowniez w tym

roku wychodzgc naprzeciw zainteresowaniu inwestoréw obligacyjnych.

Fundamenty naszej dziatalnosci, ktére prezentujemy w niniejszym raporcie, nie bytyby
mozliwe do zbudowania bez Panstwa, naszych Interesariuszy, udziatu. Korzystajac z okazji
pragne podziekowa¢ Panstwu za zaangazowanie i okazane nam zaufanie. Stowa
podziekowania nalezg sie rowniez naszym pracownikom i wspodtpracownikom, bez ktérych
ciezkiej pracy nie moglibysmy dzi$ cieszy¢ sie z sukcesdw, ktére w minionym roku
odnieslisSmy. To, co do tej pory zrobiliSmy pozwala pokusi¢ sie o stwierdzenie, ze 2018 rok
otworzy sezon biznesowych zniw naszej Grupy Kapitatowej. Jestem przekonany, ze
nadchodzace kwartaty dostarczg Panstwu, naszym Interesariuszom, wielu powoddéw do
zadowolenia. W imieniu Zarzadu Firmy, na czele ktérego mam przyjemnosc¢ staé, catego
zespotu Marvipol oraz wtasnym pragne zapewnic¢ Panstwa, ze nie ustaniemy w wysitkach,
by nasze dotychczasowe dziatania zamieni¢ w wieloletnig passe biznesowych zwyciestw

naszej Firmy, ktorych sobie i Panstwu zycze.

Z wyrazami szacunku,

Mariusz Ksigzek

Prezes Zarzadu Marvipol Development S.A.
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Wybrane dane finansowe

31.12.2017 31.12.2016

w tys. PLN EUR PLN EUR
Aktywa

Aktywa trwate 382 847 91790 295 479 66 790
Aktywa obrotowe 135 552 32 500 88 586 20 024
Pasywa

Kapitat wtasny 197 487 47 349 197 475 44 637
Zobowigzania dtugoterminowe 292 317 70 085 151 826 34 319
Zobowiazania krotkoterminowe 28 595 6 856 34764 7 858
Suma bilansowa 518 399 124 290 384 065 86 814

01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016

w tys. PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy 16 144 3803 51001 1 656
Koszt wtasny sprzedazy (11 543) (2 719) (51400) m7z4a7)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4 601 1084 (399) 9D
Koszty sprzedazy (3 258) (768) (3 305) (755)
Koszty ogdlnego zarzadu (18 680) (4 401 (19 030) (4 349)
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 6 195 1459 39 9
Pozostate przychody operacyjne 1089 257 2 271 519
Pozostate koszty operacyjne (3 464) (816) (5 019) 1147)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej (13 517) (3185) (25 443) (5 814)
Przychody finansowe 50 155 1 816 21865 4 997
Koszty finansowe (18 146) (4 275) (M 383) (2 601)
Podatek dochodowy 897 21 847 194
Zysk netto za rok obrotowy 19 389 4 567 (14 14) (3 224)

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedtug nastepujacych zasad:

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow bilansu - wedtug $redniego kursu obowigzujagcego
na 31 grudnia 2017 r.: 4,1709 PLN/EUR (na 31 grudnia 2016 r.: 4,424 PLN/EUR).

Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddéw - wedtug kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczna srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien
kazdego zakonczonego miesigca w 2017 r. 4,2447 PLN/EUR; (w 2016 r.: 4,3757 PLN/EUR).



Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci

Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A.
w 2017 r.

Raport roczny 201/
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1. Podstawowe informacje o Marvipol
Development S.A.

Nazwa Marvipol Development Spdtka Akcyjna

Siedziba ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa

Rejestracja Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy KRS
KRS 0000534585

REGON 360331494

NIP 5272726050

Przedmiot Spodétka prowadzi dziatalnos¢ holdingowa - jest podmiotem dominujgcym Grupy
dziatalnosci Kapitatowej Marvipol Development S.A., prowadzgacej dziatalnos¢ deweloperska.

Marvipol Development S.A. (Emitent, Spdtka) - w nastepstwie podziatu Marvipol S.A. - z dniem
112.2017 r. przejeta dziatalno$¢ deweloperska prowadzong przez Marvipol S.A. od 1996 r. Podziat
zostat dokonany w trybie art. 529 par. 1 pkt 4 KSH (podziat przez wydzielenie) w drodze
przeniesienia czesci majatku Marvipol S.A. stanowigcej zorganizowang czes$¢ przedsiebiorstwa

funkcjonujacej jako Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie, na Spotke.

Emitent jest dominujaca spdtka Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. (Grupa Kapitatowa,

Grupa Marvipol Development).

2. Profil i strategia rozwoju Spoétki oraz Grupy

Kapitatowej
Emitent jest jednym z wiodacych polskich deweloperdw. Spodtka prowadzi dziatalnosé - za
posrednictwem spdtek celowych - w dwdch segmentach: mieszkaniowym, w ramach ktérego

22 30 580

LATA DZIAELALNOSCI ZREALIZOWANYCH TYS. M? UZYTKOWEJ
NA RYNKU INWESTYCJI POWIERZCHNI
NIERUCHOMOSCI DEWELOPERSKICH W UKONCZONYCH

PROJEKTACH
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realizuje projekty budownictwa wielorodzinnego oraz magazynowym, inwestujac w budowe

i komercjalizacje, a nastepnie sprzedajgc skomercjalizowane projekty.

Rodzimym i podstawowym rynkiem prowadzenia przez Marvipol Development dziatalnosci
w segmencie mieszkaniowym jest Warszawa, gdzie firma w ciggu blisko 22 lat zbudowata mocna
pozycje rynkowa, atakze rozpoznawalng marke, kojarzona =z ponadczasowg architektura,
kompleksowym zagospodarowaniem terenu oraz wysoka jakoscig isolidnoscia wykonania
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych. Od 2017 r. Emitent jest obecny réwniez w Gdansku.

W ramach segmentu magazynowego Marvipol Development od 2015 r. realizuje inwestycje
zlokalizowane w réznych regionach kraju, takich jak: wojewddztwo mazowieckie, Gérny Slask, rejon
Krakowa, rejon todzi oraz wojewoddztwo zachodniopomorskie. Inwestycje sg realizowane w formule
wspolnych przedsiewzie¢ z doswiadczonym partnerem branzowym, liderem rynku w Polsce

i w Europie - Grupa Panattoni.

Strategia dziatania Emitenta oparta jest o rozwdj dwdch segmentdw biznesu deweloperskiego
- mieszkaniowego i magazynowego. Marvipol Development dazy do realizacji celu strategicznego,
jakim jest efektywne pomnazanie kapitatu poprzez koncentracje na wysokomarzowych projektach
deweloperskich o ponadnormatywnej, dla $redniej rynkowej, rentownosci zaangazowanego kapitatu.

Kluczowymi elementami biznesowego sukcesu Spodtki sa: staranny proces zakupu dziatek
budowlanych, realizacja projektéw we wspdtpracy ze sprawdzonymi, renomowanymi biurami
projektowymi

i generalnymi wykonawcami, aktywny proces
komercjalizacji, wspierany szerokim
wachlarzem dziatan marketingowych oraz
realizacja projektow przy wykorzystaniu

réznorodnego finansowania zewnetrznego.

Plan rozwoju na najblizsze lata zaktada
dynamiczny wzrost skali prowadzonej
dziatalnosci Emitenta. w biznesie
mieszkaniowym Marvipol Development
zamierza dalej koncentrowaé¢ sie na

projektach o podwyzszonym standardzie

w kazdym z segmentow rynku, w ktérym jest - b hlJ[H|||||||\||HH‘;I:". )
obecny. Zamiarem Spodtki, obok umocnhienia \
sie na rodzimym rynku warszawskim, jest
sukcesywne budowanie silnej pozycji na

mieszkaniowym rynku Tréjmiasta.

W segmencie magazynowym Spodtka chce
optymalizowac¢ zwrot na kapitale poprzez
inwestycje w projekty, ktérych cykl realizacji
(zakonczonej sprzedazg) jest nie diuzszy niz
dwa lata.
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3. Wiadze Spoitki

Zarzad:

MARIUSZ MARIUSZ ROBERT
KSIAZEK POLAWSKI PYDZIK
PREZES ZARZADU WICEPREZES ZARZADU CZLONEK ZARZADU,

DYREKTOR FINANSOWY

26 lat doswiadczenia 14 lat doswiadczenia 26 lat doswiadczenia
w rozwijaniu biznesu na stanowiskach na rynku finansowym
menedzerskich

Rada Nadzorcza:

ALEKSANDER WIESEtAW KRZYSZTOF
CHLOPECKI TADEUSZ tATALA BREJDAK
Przewodniczacy Wiceprzewodniczgcy Cztonek
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
ANDRZEJ WIESLAV_V
MALINOWSKI MARIUSZ ROZACKI
Cztonek Cztonek

Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
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4. Akcjonariat Spoéitki

Akcje Marvipol Development S.A. od 19 grudnia 2017 r. s notowane na rynku gtéwnym Gietdy
Papierédw Wartosciowych w Warszawie S.A. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 41.652.852 zt i dzieli sie
na 41.652.852 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu, Akcjonariuszami Spotki posiadajgcymi na dzien sporzadzenia

niniejszego raportu znaczne pakiety akcji Emitenta sa:

Mariusz Ksigzek
71,04%

Nationale-
Nederlanden
OFE

7,22%
TFI PZU S.A.

5,02%

Free float
16,72%

Udziat akcji

Akcjonariusze Liczba posiadanych akcji w kapitale zaktadowym
i w gtosach na WZ

Mariusz Ksigzek, w tym: 29 591523 71,04%
Ksigzek Holding Sp. z o.o. 27 513 8371 66,05%
Bezposrednio 2077 692 4,99%

Nationale-Nederlanden OFE 3 006 166 7,22%

TFI PZU S.A. 2 092 530 5,02%

Inne podmioty 6 962 633 16,72%

Razem 41652 852 100%

Tabela nr 1. Akcjonariat Spoétki wedtug stanu na 28.03.2018 r.

Gtédwnym Akcjonariuszem Marvipol Development S.A. jest Ksigzek Holding Sp. zo.o0, firma

inwestycyjna kontrolowana przez Mariusza Ksigzek, prezesa Spotki.

Spdtka oraz podmioty zalezne nie posiadajg akcji wtasnych Emitenta.
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Spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej

Na dzien sporzadzenia niniejszego Raportu w sktad Grupy Marvipol Development wchodzity:

L.P.

Marvipol Development S.A., podmiot dominujacy Grupy Kapitatowej;

24 spditki zalezne i 9 spdtek wspotkontrolowanych zaprezentowanych ponizej:

Nazwa Spotki

Udziat Grupy
Kapitatowej

14

NS E

NN N
N Ro|o|®

N
N

Jednostki konsolidowane metoda petng

Central Park Ursyndw 2 Sp. z o.0.

KH 1 Sp. z o.0.

Marvipol Construction Sp. z o.o.

Marvipol Development 1 Sp. z o.0.

Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. v
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z 0.0.

Marvipol Development Cascade Residence Sp. z o.0.

Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0.

Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z 0.0.

Marvipol Development Unigue Tower Sp. z 0.0.

Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0.

Marvipol TM Sp. z o.0.

Marvipol w Apartments Sp. z o.0.

Mokotow Park Sp. z o.o.

Nowe Targowisko Gdynia Rdestowa Sp. z 0.0.

Projekt O10 Sp. z o.0.
Projekt 06 Sp. z o.0.
Projekt 012 Sp z o.o.
Prosta 32 Sp. z o.0.
Prosta Tower Sp. z o0.0. 2
Riviera Park Sp. z o.0.
Unique Apartments Sp. z o.0.
Marvipol Logistics S.A.
Marvipol Estate Sp. z o.0.

)

Jednostki konsolidowane metoda praw witasnosci
Industrial Center 37 Sp. z o.0. »

PDC Industrial Center 60 Sp. z o.0. “

PDC Industrial Center 63 Sp. z o.0. 2

PDC Industrial Center 72 Sp. z o.0. 2

PDC Industrial Center 80 Sp. z o.0. &

PDC Industrial Center 81 Sp. z o.0. ®

PDC Industrial Center 82 Sp. z o.0. 9

PDC Industrial Center 84 Sp. z o.0. 10)

Projekt 888 Sp. z o.0.

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

68%
58%
68%
68%
58%
68%
68%
68%
50%

Tabela nr 2. Lista spoétek zaleznych i wspdtzaleznych Marvipol Development S.A. (wedtug stanu na 28.03.2018 r.)
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Legenda:
[ | Segment mieszkaniowy
[ ] Segment magazynowy

1) Marvipol Development 1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciag sp.k. - jednostka zalezna
posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z o0.0. posiada 99,9997% udziatu w zysku jednostki,
0,0003% - Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.)

2) Prosta Tower Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (100% posiada Prosta 32
Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100% od Marvipol Development S.A.)

3) Industrial Center 37 Sp. zo.0. - 68% udziatdw uprawniajacych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspodlnikdw posiada Marvipol Estate sp. z 0.0. Zgodnie z umowag wspdlnikdéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

4) PDC Industrial Center 60 Sp. zo0.0. - 58% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspdlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowg wspodlnikdw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

5) PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajagcych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspolnikow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

6) PDC Industrial Center 72 Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajagcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

7) PDC Industrial Center 80 Sp. z 0.0. - 58% udziatdw uprawniajagcych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspodlnikow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

8) PDC Industrial Center 81 Sp. z 0.0. - 68% udziatdbw uprawniajagcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

9) PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. - 68% udziatow uprawniajacych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspodlnikow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikéw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

10) PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0. - 68% udziatdéw uprawniajagcych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

Na dzien 31 grudnia 2017 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Emitent nie posiada
oddziatéw (zaktadow).

Grupa Marvipol Development powstata 1 grudnia 2017 r., tj. z chwilg przejecia zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa funkcjonujgcej jako Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie, posiadajgcego
udziaty w spoétkach zaleznych i wspotzaleznych.

Poza wskazanymi powyzej spotkami zaleznymi oraz wspodtzaleznymi oraz nieruchomosciami
sktadajacymi sie na bank ziemi, Grupa Marvipol Development nie identyfikuje istotnych inwestycji
(w tym inwestycji obejmujacych papiery wartosciowe, instrumenty finansowe, wartosci
niematerialne i prawne oraz nieruchomosci) innych niz te, o ktéorych informowata w formie
raportéw biezacych.
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7. Najwazniejsze wydarzenia w 2017 roku oraz do
dnia zatwierdzenia sprawozdania

Do 30 listopada 2017 r. dziatalnos¢ podstawowa Emitenta byta prowadzona w ramach spotki
Marvipol S.A. (obecnie: British Automotive Holding S.A.). w zwigzku z powyzszym dodatkowe
informacje nt. najwazniejszych wydarzenn okresu 1.01.2017-30.11.2017 r. zostaty zaprezentowane
w raportach biezgcych spodtki British Automotive Holding S.A.

Styczen 2017

18 stycznia - zmiana umowy spotki Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczonag
odpowiedzialnoscig sp.k.
(szczegdty: raporty biezace British Automotive Holding S.A nr 4/2017 oraz 8/2017)

Luty 2017 r.

17 lutego - zawarcie miedzy PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. i mBank S.A. umowy kredytu
(szczegdty: raport biezgcy British Automotive Holding S.A nr 9/2017)

Marzec 2017 r.

20 marca - otrzymanie przez Zarzad pisma od Narodowego Banku Polskiego
zawiadamiajgcego o zaakceptowaniu oferty Marvipol S.A. na zakup nieruchomosci
zlokalizowanej w Warszawie w dzielnicy Wola

(szczegdty: raporty biezace British Automotive Holding S.A nr 15/2017 i 17/2017)

22 marca - zawarcie, w zwigzku z catkowitg sptatg kredytu, przez Marvipol Development
1 Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoécia sp.k. i Bank Ochrony Srodowiska S.A. Porozumienia
W sprawie rozwigzania umowy kredytu

(szczegdty: raport biezgcy British Automotive Holding S.A nr 18/2017)

22 marca - zawarcie miedzy Projekt 09 Sp. z o0.0. (obecnie Marvipol Development Unique
Tower Sp. z 0.0.) a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu

(szczegdty: raport biezgcy British Automotive Holding S.A nr 19/2017)

24 marca - zawarcie miedzy PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. a Bankiem BGZ BNP Paribas
S.A. umowy kredytu

(szczegdty: raport biezacy British Automotive Holding S.A nr 20/2017)

29 marca - zawarcie miedzy Projekt 09 Sp. z o.0. (obecnie Marvipol Development Unique
Tower Sp. z 0.0.) aosoba prawnga umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,6 ha, usytuowanej w Warszawie, w dzielnicy Wola
(szczegdty: raporty biezgce British Automotive Holding S.A nr 10/2017, 11/2017 i 21/2017)

29 marca - zawarcie przez KH 1 sp. z 0.0. oraz Aulos 1 Sp. z o.0. listu intencyjnego dotyczacego
negocjacji warunkow nabycia przez KH 1 Sp. z o0.0. posiadanego przez Aulos 1 Sp. z 0.0. oraz
innych akcjonariuszy Soho Development S.A. pakietu akcji spotki. w toku prowadzonych na
podstawie listu intencyjnego negocjacji strony nie osiggnety ostatecznego porozumienia
(szczegdty: raporty biezgce British Automotive Holding S.A nr 22/2017 i 26/2017)

Kwiecien 2017 r.

24 kwietnia - zawarcie przez PDC Industrial Center 72 Sp. z o.0. i Panattoni Development
Europe Sp. z 0.0. umowy dotyczacej wybudowania obiektu magazynowego na nieruchomosci
potozonej w okolicy Krakowa

(szczegdty: raporty biezgce British Automotive Holding S.A nr 12/2017, 27/2017, 28/2017,
42/2017 i 74/2017)

28 kwietnia - zawarcie przez Industrial Center 37 Sp. z 0.0. i z MEP Industrial Centre Warsaw
Sp. z 0.0. umowy sprzedazy przedsiebiorstwa

(szczegdty: raporty biezace British Automotive Holding S.A nr 29/2017 i 69/2017)
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Maj 2017 r.

5 maja - wprowadzenie do oferty mieszkan z inwestycji Central Park Ursynow 4
19 maja - ztozenie do KNF prospektu emisyjnego sporzadzony w zwigzku z ubieganiem sie
o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akcji Marvipol Development S.A.

23 maja - uchwata Zarzadu British Automotive Holding S.A. w sprawie odwotania i udzielenia
prokury Oddziatu Marvipol S.A.
(szczegdty: raport biezgcy British Automotive Holding S.A nr 34/2017)

31 maja - zawarcie z Panattoni Development Europe Sp. z o0.0. listu intencyjnego dotyczacego
dalszej wspotpracy w zakresie realizacji wspdlnych przedsiewzie¢ polegajgcych na budowie
parkdw magazynowych

(szczegdty: raport biezgcy British Automotive Holding S.A. nr 36/2017)

Czerwiec 2017 r.

2 czerwca - wprowadzenie do oferty mieszkan z inwestycji Riviera Park 2

29 czerwca - podjecie przez Zgromadzenie Obligatariuszy Obligacji Serii ,,S” wyemitowanych
przez Marvipol S.A., uchwat w sprawie zmiany Warunkéw Emisji oraz oraz ogtoszenia przerwy
w obradach Zgromadzenia Obligatariuszy

(szczegdty: raport biezgcy British Automotive Holding S.A nr 46/2017)

Lipiec 2017 r.

12 lipca - zawarcie przez Projekt 03 Sp. z 0.0. umowy z Narodowym Bankiem Polskim ws.
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu o tacznej powierzchni 0,4 ha,
usytuowanego w Warszawie, w dzielnicy Wola

(szczegdty: raport biezacy British Automotive Holding S.A. nr 55/2017)

25 lipca - wznowienie po przerwie Zgromadzenie Obligatariuszy Obligacji Serii ,,S”, podjecie
uchwaty w sprawie zmiany Warunkdéw Emisji Obligacji serii ,,S”

(szczegdty: raporty biezgce British Automotive Holding S.A. nr 57/2017 i 59/2017)

Sierpien 2017 r.

4 sierpnia - emisja 8.008 szt. niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela serii T,
o tacznej wartosci emisyjnej rownej wartosci nominalnej w kwocie 80.080.000 PLN

(szczegdty: raporty biezace British Automotive Holding S.A nr 37/2017, 58/2017, 60/2017
i 63/2017)

18 sierpnia - zawarcie przez PDC Industrial Center 80 Sp. z 0.0. i Panattoni Development
Europe Sp. z 0.0. umowy dotyczacej wybudowania obiektu magazynowego na nieruchomosci
potozonej w okolicy todzi

(szczegdty: raporty biezgce British Automotive Holding S.A nr 56/2017, 66/2017 | 68/2017)

Wrzesient 2017 r.

14 wrzesnia - uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie dla inwestycji Central Park Ursyndéw 2A

Pazdziernik 2017 r.

13 pazdziernika - ztozenie w KNF memorandum informacyjnego sporzadzonego w zwigzku
z ofertg publiczng i ubieganiem sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akgcji
emisji podziatowej Marvipol Development S.A.

20 pazdziernika - zawarcie z obligatariuszami posiadajgcymi wszystkie obligacje serii ,R”
umowy zmiany warunkdéw emisji

(szczegdty: raport biezacy British Automotive Holding S.A nr 79/2017)



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. JEDNOSTKOWY RAPORT ROCZNY 2017 19

Listopad 2017 r.

7 listopada - zatwierdzenie przez KNF prospektu emisyjnego
8 listopada - zatwierdzenie przez KNF memorandum informacyjnego

13 listopada - emisja 6.600 szt. niezabezpieczonych obligacji zwyktych na okaziciela serii U,
o tacznej wartosci emisyjnej rownej wartosci nominalnej w kwocie 66.000.000 PLN

(szczegdty: raporty biezgce British Automotive Holding S.A nr 75/2017, 81/2017, 84,2017
i 87/2017)

16 listopada - uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie dla inwestycji Central Park Ursynéow 2B
20 listopada - przyjecie przez NWZ Spodtki uchwat m.in. ws. podziatu Marvipol S.A.
(szczegdty: raport biezgcy British Automotive Holding S.A nr 88/2017)

Grudzien 2017 r.

1 grudnia - rejestracja podwyzszenia kapitatu Marvipol Development S.A. w zwigzku z emisja
akcji serii C (emisja podziatowa), przeniesienie dziatalnosci deweloperskiej Marvipol S.A. na
Marvipol Development S.A.

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 2/2017)

4 grudnia - zawarcie przez PDC Industrial Center 81 Sp. z 0.0. i Panattoni Development Europe
Sp. zo.0. umowy dotyczacej wybudowania obiektu magazynowego na nieruchomosci
potozonej w okolicy Warszawy

(szczegdty: raport biezacy British Automotive Holding S.A nr 78/2017, raport biezacy Emitenta
nr 3/2017)

5 grudnia - zawarcie przez Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp.k. umoéw na generalne wykonawstwo dla inwestycji Central Park Ursyndw, etap IV

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 4/2017)
19 grudnia - debiut akcji Marvipol Development S.A. na rynku gtéwnym GPW
(szczegdty: raporty biezace Emitenta nr 7/2017, 8/2017, 9/2017, 10/2017)

21 grudnia - zawarcie przez PDC Industrial Center 80 Sp. zo0.0. umowy kredytowej
z BZ WBK S.A.

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 15/2017)

Styczen 2018 r.

10 stycznia - zawarcie umowy przedwstepnej kupna nieruchomosci zlokalizowanej w dzielnicy
Bielany (Warszawa)

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 2/2018)

1 stycznia - zakup nieruchomosci zlokalizowanych w dzielnicy Srédmiesécie (Warszawa)
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 3/2018)

15 stycznia - powierzenie Mariuszowi Potawskiemu funkcji Wiceprezesa Zarzgdu Spoiki,
powotanie Roberta Pydzika do Zarzadu Spotki i powierzenie mu funkcji Cztonka Zarzadu

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 4/2018)

Luty 2018 r.

6 lutego - zawarcie przez PDC Industrial Center 82 Sp. z o.0. i Panattoni Development Europe
Sp. zo.0. umowy dotyczacej wybudowania obiektu magazynowego na nieruchomosci
potozonej w Aglomeracji Warszawskiej

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 6/2018)

15 lutego- zawarcie mied;y Marvipol Development Unique Tower (dawniej: Projekt 09) Sp.
z 0.0. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 7/2018)
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19 lutego - zawarcie przez PDC Industrial Center 84 Sp. z o0.0. i Panattoni Development Europe
Sp. zo.0. umowy dotyczacej wybudowania obiektu magazynowego na nieruchomosci
potozonej w wojewddztwie zachodniopomorskim

(szczegdty: biezacy Emitenta nr 3/2017, 8/2018)

23 |lutego - zawarcie miedzy PDC Industrial Center 81 Sp. z 0.0. a mBank S.A. umowy kredytu
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 9/2018)

Marzec 2018 r.

13 marca - zawarcie przez Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp.k. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umowy kredytu odnawialnego
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 10/2018)
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8. Segment mieszkaniowy

Wprowadzenie

Realizacja projektow o profilu mieszkaniowym, to historycznie pierwszy z segmentéw dziatalnosci
deweloperskiej firmy Marvipol, rozwijanej obecnie w ramach Grupy Marvipol Development. w swojej
dotychczasowej dziatalnosci Marvipol oddat do uzytkowania blisko 5,3 tys. mieszkan i lokali

uzytkowych z ponad 330 tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowe;j.

Marvipol Development specjalizuje sie w realizacji projektow o podwyzszonym standardzie
w kazdym z segmentdw rynku, w ktérym jest obecny. Dzieki koncentracji na wartosci dodanej
realizowanych projektéw, wtym ponadczasowej architektury, wysokiej jakosci i solidnosci
wykonania, efektywnej i efektownej aranzacji czesci wspodlnych Grupa Kapitatowa jest w stanie
generowac na realizowanych projektach atrakcyjne marze na sprzedazy i ponadnormatywny zwrot
na zaangazowanym kapitale przy zachowaniu atrakcyjnej ceny dla nabywcy.

Rodzimym i podstawowym rynkiem geograficznym dziatalnosci Marvipol Development jest rynek
warszawskKi, na ktérym firma obecna jest od lat 90-tych XX wieku. w 2017 r., dazac do dywersyfikacji
ryzyk biznesowych oraz optymalnego wykorzystania kapitatu firmy, w tym kapitatu ludzkiego
i know-how, Emitent podjat strategiczng decyzje o wejsciu na mieszkaniowy rynek Tréjmiasta.

Portfel projektéw mieszkaniowych

Warszawa Gdansk

Projekty w budowie

Projekty w przygotowaniu
Riviera Park

ul. Krzyzdwkilul. Plochocinska L Projekty warunkowo nabyte

®

Bielany

Srédmiescie Il
ul. Chmielna
9 Srodmiescie |
ul. Torunska
Bemowo Residence
ul. Szeligowska Stara Praga

Unique Tower ul. Okrzsi Zaspa

ul. Grzybowska

Do

Wola

ul. Siedmicgrodzka Topiel No 18

ul. Topiel
Powisle Il

@ Cascade Residence
ul. Modzelewskiego
Okecie
ul. 17 Stycznia

@

Central Park Ursynow
ul. Kicbucka

Rys. 1. Projekty mieszkaniowe - potozenie, etap realizacji -na dzien sporzadzenia raportu
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu portfel projektéw mieszkaniowych Grupy Marvipol

Development tworzy 19 inwestycji w budowie i w przygotowaniu, zlokalizowanych w Warszawie i
w Gdansku. taczna powierzchnia uzytkowa realizowanych projektéw wynosi 202 tys. m?
powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej, z czego 60 proc. stanowi powierzchnia projektéw

w budowie.

PROJEKTY W BUDOWIE PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU

Warunko
Unique we
Tower projekty
20% Poz;);ta’fe 27%
: Pozostate

W
przygoto

Riviera waniu

25% Riviera

Park Park

26% tys. m? Cariteat tys. m? 17%

PUM/PUU Park PUM/PUU
Ursynow
47% - Siedmiogr

Chmielna ezl

Wykres nr 1. Portfel inwestycji mieszkaniowych wedtug stanu 15% 16%

na dzien sporzadzenia raportu

W 2017 r. Grupa Marvipol Development, realizujgc plan dynamicznego wzrostu skali dziatalnosci
segmentu mieszkaniowego, przeznaczyta ponad 130 mln zt na zakup nieruchomosci pod nowe
inwestycje mieszkaniowe w Warszawie (zakup dziatek przy ul. Grzybowskiej, ul. Siedmiogrodzkiej
i ul. Okrzei) oraz na nowym dla Grupy Kapitatowej tréjmiejskim rynku (dziatki przy ul. Chmielnej
i ul. Torunskiej w srodmiesciu Gdanska). w 2018 r., do dnia sporzadzenia niniejszego raportu, Grupa
Kapitatowa Marvipol Development sfinalizowata zakup nieruchomosci na warszawskim Powislu oraz
zawarta umowe przedwstepng kupna dziatki na stotecznych Bielanach oraz w Gdansku, przy
ul. Grunwaldzkiej.

W 2017 r. Grupa Marvipol Development kontynuowata realizacje pieciu inwestycji w Warszawie
rozpoczetych we wczesdniejszych latach - dwdch zadan inwestycyjnych (CPU 2A i CPU 2B)
tworzacych drugi etap projektu Central Park Ursyndw (komercjalizowany pod handlowg nazwg Lake
Park Apartments), trzeciego etapu Central Park Ursyndéw, pierwszego etapu projektu Riviera Park
oraz projektu Bemowo Residence. Zadania tworzgce drugi etap Central Park Ursyndw zostaty
oddane do uzytkowania w Il kw. 2017 r. (CPU 2A) i w IV kw. 2017 r. (CPU 2B).

W 2017 r. rozpoczeto budowe i komercjalizacje czterech inwestycji w Warszawie: czwartego etapu
Central Park Ursyndw, drugiego etapu Riviera Park, projektu Cascade Residence (Mokotdw) oraz
inwestycji Unique Tower (Wola). Na przetomie 2017 i 2018 r. Marvipol Development wprowadzit do
oferty lokale w inwestycji Unique Tower, komercjalizowane w ramach nowego konceptu
biznesowego - Unique Apartments, w ramach ktérego lokale sg oferowane wraz z wieloletnig umowa
ich najmu, przewidujacg dla nabywcy staty przychdd w statej, atrakcyjnej dla inwestora wysokosci.
Po ukonczeniu inwestycji Marvipol Development, poprzez spdtke zalezna, we wspodtpracy
z wyspecjalizowanymi zewnetrznymi podmiotami, bedzie zajmowat sie wynajmem lokali
w inwestycji.
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Liczba
Projekt I}:/C;E;éilé?; P(LtJyr:/ ':ng;J R Rozpe g:@de sl
: (stan na budowy
31.12.2017 r.) |
Riviera Park 1 191 9,2 144 Nl kw. 2016 r.  lll kw. 2018 r.
Bemowo Residence 104 4,8 101 IV kw. 2016 r. | kw. 2018 r.
Central Park Ursynéw 3 374 18,1 338 IV kw. 2016 r. Ill kw. 2018 r.
Riviera Park 2 212 10,4 67 Il kw. 2017 r. IV kw. 2018 r.
Central Park Ursyndéw 4 405 21,0 131 IV kw. 2017 r. Il kw. 2019 .
Unique Tower 506 241 - IV kw. 2017 r. 1ll kw. 2020 r.
Cascade Residence 44 3,6 - IV kw. 2017 r. Il kw. 2019 r.
Riviera Park 3 241 12,0 - I kw. 2018 r. Il kw. 2019 r.
Topiel No 18 54 4,9 - | kw. 2018 r.  Ill kw. 2019 r.
Central Park Ursyndéw 5, 6 323 17,1 - Il kw. 2018 r. IV kw. 2020 r.
Chmielna (Gdansk) 350 12,0 - Il kw. 2018 r. Il kw. 2020 r.
Stara Praga 85 4,5 - Il kw. 2018 r. Il kw. 2020'r.
Riviera Park 4 290 14,1 - I kw. 2018 r. Il kw. 2020 r.
Siedmiogrodzka 217 13,0 - Il kw. 2018 r. Il kw. 2020 r.
Torunska (Gdarisk) 124 4,8 - Il kw. 2018 r. Il kw. 2020 r.
Powisle Il 31 3,2 - I kw. 2019 r. Il kw. 2020 .
Okecie 68 3,5 - Il kw. 2019 r. Il kw. 2020 r.

Tabela nr 3. Harmonogram realizacji inwestycji mieszkaniowych (stan na 28.03.2018 r.)

Kontraktacja lokali

KONTRAKTACJA LOKALI STRUKTURA SPRZEDAZY
(szt.) (szt.)
Riviera
Park Bemowo
155 Residence
64
Pozostate

, 1

Central
Park
Ursynow
535

Wykres nr 2. Kontraktacja (zawarte przedwstepne i deweloperskie umowy sprzedazy) lokali wedtug projektéw
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W 2017 r. Grupa Marvipol Development zawarta 765 umdw sprzedazy mieszkan i lokali uzytkowych,
0 22% wiecej niz w 2016 r. Sprzedaz mieszkan we flagowym projekcie Grupy Kapitatowej - Central
Park Ursyndéw, wzrosta w 2017 r. o 7%, do rekordowego poziomu 535 lokali. O 177%, w poréwnaniu
z 2016 r., wzrosta sprzedaz lokali w projekcie Riviera Park, podczas gdy sprzedaz lokali z inwestycji
Bemowo Residence zwiekszyta sie 0 73%.

Oferta lokali

Lokale Wszystkie lokale
: niesprzedane w inwestycji Przewidziany termin
Inwestycja , . ..
. PUM/PUU . PUM/PUU | zakonczenia inwestyciji
Liczba 2 Liczba 2
(tys. m?) (tys. m?)
Central Park Ursyndéw 1, 2 53 54 1447 75,9 Budowa zakonczona
Central Park Ursynow 3 36 2,7 374 18,1 Il kw. 2018 r.
Central Park Ursynow 4 274 15,8 405 21,0 Il kw. 2019 r.
Riviera Park 1 47 2,0 191 9,2 1l kw. 2018 r.
Riviera Park 2 145 7,3 212 10,4 IV kw. 2018 r.
Bemowo Residence 3 0,1 104 4,8 | kw. 2018 r.
Cascade Residence 44 3,6 44 3,6 Il kw. 2019 r.
Unique Tower 506 24,1 506 24,1 Il kw. 2020 r.
Inne gotowe lokale 7 1,0 - - -
Razem 1115 61,9 - - -

Tabela nr 4. Prezentacja lokali mieszkalnych oraz ustugowych w sprzedazy na dzien 31.12.2017 r.

Przekazania lokali

74 34 386 39 27 14 99 371
| kw. 2016 r. Il kw. 2016 r. Il kw.2016r. IV kw. 2016 . | kw. 2017 r. I kw. 2017 r. Il kw. 2017 r. IV kw. 2017 r.

Wolumen przekazan —e— | okale zakontraktowane, a nieprzekazane

Wykres nr 3. Przekazania (zakonczone protokotem zdawczo-odbiorczym) lokali nabywcom

W 2017 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 511 lokali mieszkalnych i uzytkowych,
wobec 533 w 2016 r. Wzrost przekazan w IV kwartale 2017 r. spowodowany byt oddaniem do

uzytkowania w Il i IV kwartale zadan inwestycyjnych drugiego etapu Central Park Ursynéw.
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Przychody ze sprzedazy lokali w podziale na projekty

Lokale przekazane klientom

Pl Liczba Przychdd ze sprzedazy | Koszt wtasny sprzedazy Marza

(G4)) (G r4)) brutto
Central Park Ursynéw 1 39 19 099,7 14 737,3 22,8%
Central Park Ursynéw 2A 214 73 054,9 58 667.,8 19,7%
Central Park Ursyndw 2B 245 78 080,8 59 733,6 23,5%
Pozostate gotowe lokale 13 11 306,4 11 098,6 1,8%
Razem w 2017 r. 511 181 541,9 144 237,2 20,5%

Tabela nr 5. Przychody ze sprzedazy, koszt wtasny sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych

W 2017 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 181,5 min zt przychoddéw ze sprzedazy mieszkan i lokali
uzytkowych. Marza brutto na sprzedazy lokali przekazanych nabywcom w 2017 r. wyniosta 20,5%.
Kluczowy wptyw na osiggniete w 2017 r. wyniki Grupy Kapitatowej miato oddanie do uzytkowania
kolejnego etapu Central Park Ursyndéw. Nominalna rentownos$é¢ sprzedazy w tej inwestycji, od
poczatku jej realizacji, przekracza s$rednio 20%, przy rentownosci ekonomicznej (oczyszczonej
z wptywu rozpoznanego w wynikach lat ubiegtych jednorazowego zysku na okazjonalnym nabyciu

nieruchomosci) ok. 25%.

Wartosé¢ umow przedwstepnych i deweloperskich, dla ktérych
lokale nie zostaty jeszcze przekazane

Lokale sprzedane, a nieprzekazane

; nabywcom Przewidziany termin
Inwestycja . N " R ..
. PUM/PUU Warto$é uméw @ zakonczenia inwestycji
Liczba 2
(m?) (G4))

Central Park Ursynoéw 1, 2 40 2 376 17 045 Budowa zakonczona
Central Park Ursynéw 3 338 15 414 107 203 Il kw. 2018 r.
Central Park Ursyndéw 4 131 5258 38183 Il kw. 2019 r.
Riviera Park 1 144 7177 41955 Il kw. 2018 r.
Riviera Park 2 67 3150 18 676 IV kw. 2018 r.
Bemowo Residence 101 4 61 31541 | kw. 2018 r.
Inne gotowe lokale 1 200 1681 -
Razem 822 38186 256 283 -

Tabela nr 6. Umowy sprzedazy (przedwstepne, deweloperskie), dla ktérych lokale nie zostaty przekazane
nabywcom wedtug stanu na 31.12.2017 r.

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Grupa Kapitatowa posiadata 822 lokale mieszkalne i ustugowe na réznym
etapie realizacji, dla ktérych do konrica 2017 r. zostaty zawarte umowy sprzedazy (warunkowe,
rezerwacyjne), ale nie doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych umdw netto to
256,3 min zt, z czego 218,1 min zt to wartos¢ umodw, ktdre ze wzgledu na zaawansowanie realizacji
inwestycji mogg zosta¢ sfinalizowane w 2018 r. irozpoznane w wynikach Grupy Marvipol
Development za ten okres.
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9. Segment magazynowy

Wprowadzenie

Segment magazynowy, to drugi z obszardw dziatalnosci Marvipol Development. Segment jest
rozwijany w ramach Grupy Kapitatowej od 2015 r., kiedy to Grupa Marvipol Development, dazac do
dywersyfikacji ryzyk biznesowych i osiggniecia atrakcyjnego zwrotu na kapitale, nawigzata
wspotprace z Grupg Panattoni, liderem rynku magazynowego w Polsce i w Europie, w zakresie

wspolnej realizacji projektdw magazynowych.

W ramach segmentu magazynowego Marvipol Development koncentruje sie na projektach o niskim
ryzyku biznesowym - inwestycjach oportunistycznych w bardzo dobrych lokalizacjach oraz
projektach typu BTS (build-to-suit - obiekty projektowane i budowane dla dedykowanego odbiorcy).
Strategia rozwoju segmentu zaktada koncentracje na projektach, ktérych cykl realizacji (zakorniczonej

sprzedazy) jest nie dtuzszy niz dwa lata.

Portfel projektéw magazynowych

(C]W-N Status

(tys. m?  projektu

Grodzisk
OSZ‘Z‘*"" Mazowiecki 70 Wybudowany
Woj Za " el e Aglomeracja Slaska 35 Wybudowany
Konotopa
Okolice Krakowa 35 Wybudowany
,p Warszawa
< . .
> Okolice todzi 51 Wybudowany
Okolice Aglomeracia
Ltodzi ‘ Grodzisk Warszawska
Mazowiecki Rejon Warszawy 44 W budowie
Aglomeracja
S‘Iqsk'a’-!)
Aglomeracja .
. 10 W bud
EETE Warszawska udowie
Krakow
Okolice Wojewddztwo 4, W budowie
Krakowa zachodniopomorskie
Razem 317 -
Sprzedane inwestycie @ Inwestyge w budowie
Zrealizowane inwestycje Konotopa 48 Sprzedany

Rys. 2. Projekty magazynowe Grupy Marvipol Development - potozenie, etap realizacji (stan na 28.03.2018 r.)
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, portfel projektdw magazynowych Grupy Marvipol
Development tworzy 7 projektédw (w budowie oraz oddanych do uzytkowania) o 317 tys. m? tacznej
powierzchni wynajmowalnej brutto (GLA), zlokalizowanych w atrakcyjnych regionach kraju, takich
jak: wojewddztwo mazowieckie, Gérny Slask, rejon Krakowa, rejon todzi oraz wojewddztwo
zachodniopomorskie.

Zaawansowanie realizacji projektéw magazynowych Udziat N_Iarv.ipol
W projekcie

Grodzisk Mazowiecki 58%
Aglomeracja Slaska 68%
Okolice Krakowa 68%
Okolice todzi 58%

Rejon Warszawy 6 8 %

Aglomeracja Warszawska 68%

Woj. zachodniopomorskie 68%

Wykres nr 4. Portfel projektdéw magazynowych - zaawansowanie budowy

W 2017 r. Grupa Kapitatowa konsekwentnie realizowata plan rozwoju biznesu magazynowego
i wzrostu skali dziatalnos$ci w tej czesci rynku nieruchomosci, intensyfikujac strategiczng wspotprace
z Grupg Panattoni.

W Il kw. 2017 r. sfinalizowany zostat proces sprzedazy projektu magazynowego Konotopa, pierwszej
wspdlnej inwestycji Grupy Marvipol Development i Grupy Panattoni. w sierpniu 2017 r. Industrial
Center 37 sp. z 0.0., realizujgca projekt Konotopa, zawarta umowe sprzedazy przedsiebiorstwa
spotki, w tym bedacych jego sktadowag budynkdw magazynowych. taczny zysk Grupy Kapitatowej

z realizacji projektu, rozpoznany w latach 2015-2017 r., wynidst wraz z odsetkami 16,7 min zt.

W 2017 r. kontynuowano budowe i komercjalizacje projektdéw magazynowych zlokalizowanych
w gminie Grodzisk Mazowiecki oraz Aglomeracji Slaskiej. Pierwszy z projektéw zostat oddany do
uzytkowania w i kw. 2018 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu prawie 80% z 70 tys. m? GLA
w obiekcie jest wynajete. z kolei budowa obiektu w Aglomeracji Slaskiej zostata zakoriczona
w IV kw. 2017 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu blisko 90% z 35 tys. m? GLA w obiekcie

jest wynajete.

W kwietniu 2017 r. Grupa Marvipol Development i Panattoni Development Europe porozumiaty sie

ws. wspolnej realizacji projektu w okolicach Krakowa z 35 tys. m? GLA. Budowa obiektu, rozpoczeta
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w Il kw. 2017, zostata zakonczona w IV kw. 2017 r. Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu 46%

powierzchni w projekcie jest wynajete.

W lipcu 2017 r. Grupa Marvipol Development i Panattoni Development Europe zawarty list intencyjny
ws. realizacji projektu magazynowego w okolicach todzi z 51 tys. m? GLA, w sierpniu 2017 .
finalizujgc porozumienie umowami m.in. ws. realizacji oraz finansowania inwestycji. Budowa obiektu
zostata zakonczona w i kw. 2018 r. Na dzien niniejszego raportu 100% powierzchni w obiekcie jest
wynajete.

W pazdzierniku 2017 r. Grupa Marvipol Development i Panattoni Development Europe zawarty list
intencyjny ws. kolejnego wspdlnego projektu magazynowego w rejonie Warszawy z 44 tys. m? GLA.
W grudniu 2017 r. strony ostatecznie porozumiaty sie ws. wspolnej realizacji projektu, zawierajac
umowy jego realizacji i finansowania. Budowa obiektu jest w trakcie, a jej zakonczenie planowane
jest na przetom Il i lll kw. 2018 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu blisko 70% powierzchni
w projekcie jest wynajete.

W grudniu 2017 r. Grupa Marvipol Development i Panattoni Development Europe zawarty listy
intencyjne w sprawie realizacji dwdch kolejnych wspdlnych przedsiewzie¢ - w aglomeracji
warszawskiej oraz w wojewddztwie zachodniopomorskim. Ostateczne porozumienia w sprawie obu
projektédw zostaty zawarte w lutym 2018 r. w ramach pierwszego z nich powstanie 10 tys. m? GLA.
Projekt w woj. zachodniopomorskim zaktada wybudowanie 72 tys. m? GLA w kilku etapach.

Zaangazowanhnie kapitatowe

Wartos¢ inwestycji (wptat na kapitat oraz Realizowane projekty
pozyczek) w projekty magazynowe (w min zt)

Grodzisk Mazowiecki, Aglomeracja Slaska,
okolice Krakowa, okolice todzi,
rejon Warszawy, Aglomeracja
Warszawska, woj. zachodniopomorskie

30.03.2018 r.

Grod;isk Mazowiecki,
31.12.2017 r. Aglomeracja Slaska, okolice Krakowa,
okolice todzi, rejon Warszawy

31.12.2016 r. Konotopa, Grodzi_sk'Mazowiecki,
Aglomeracja Slaska

31.12.2015 r. 26,8 Konotopa

Wykres nr 5. Zaangazowanie kapitatowe Grupy Kapitatowe] w projekty magazynowowe - ewolucja
(stan na 28.03.2018 r.)

Marvipol Development realizuje projekty magazynowe poprzez spdtki celowe, ktérych jest, przez

podmioty zalezne, wspodtudziatowcem oraz podmiotem wspodtfinansujgcym (poprzez pozyczki
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udzielane spodtce celowej). w ramach porzadkowania struktury Grupy Kapitatowej w 2017 r.
dziatalno$¢ magazynowa zostata skupiona w Marvipol Logistics S.A., spotce zaleznej Emitenta, ktory
obecnie posiada udziaty w spdtkach celowych realizujgcych projekty magazynowe. taczna wartosé
zaangazowania kapitatowego Grupy Marvipol Development w projekty magazynowe stanowi sume
udziatow w kapitatach spdétek celowych oraz wartosci bilansowej (na dzien sprawozdawczy)

pozyczek im udzielonych.

W 2017 r. Grupa Kapitatowa zwiekszyta zaangazowanie w projekty magazynowe z 80,0 min zt do
124,4 min zt (158,2 mIn zt na dzien sporzadzenia niniejszego raportu), na co ztozyty sie wydatki na
inwestycje w projekty realizowane w okolicach Krakowa, w okolicach todzi oraz w rejonie Warszawy
(a takze w 2018 r, do dnia sporzadzenia niniejszego raportu na projekty realizowane w aglomeracji
warszawskiej i w woj. zachodniopomorskim), pomniejszone o przypadajagce na Grupe Marvipol

Development wptywy netto ze sprzedazy projektu Konotopa.

Wiecej informacji na temat pozyczek udzielonych spdtkom celowym realizujagcym projekty
magazynowe zaprezentowano w Nocie 19 Jednostkowego sprawozdania finansowego oraz w Nocie

36 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

10. Opis rynkow, na ktérych dziata Grupa Kapitatowa

Rynek mieszkaniowy

Rok 2017 byt rekordowy pod wzgledem wzrost oferty. tacznie na szesciu

sprzedazy na rynku mieszkaniowym w Polsce. monitorowanych przez REAS rynkach w 2017 r.

W szesciu miastach monitorowanych przez wprowadzono do sprzedazy 67.3 tys. lokali,

REAS (Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Poznan, niespetna 4% wiecej niz rok wczesniej.

Tréjmiasto i £6dz) w minionym roku sprzedano W efekcie po raz pierwszy od 2013 r. liczba
72,7 tys. lokali, 0 17% wiecej niz 2016 r., kiedy to mieszkan w ofercie spadta na przestrzeni roku,
ustaniowiono dotychczasowy rekord. Ostatni do 48,2 tys. na koniec 2017 r.

kwartat minionego roku, w ktérym klienci kupili Wysoki popyt na mieszkania, w potaczeniu
18,9 tys. lokali, byt réwniez najlepszym w historii z umiarkowanym  wzrostem podazy oraz
rynku. bardzo dobra koniunktura i wzrostem

zamoznosci spoteczenstwa skutkowaty ponad

7 2 y 7 ty S. 6% wzrostem cen ofertowych (dane REAS).

Dla warszawskiego rynku 2017 r. rowniez byt

LiCZba Sprzeda ﬂyCh rekordowy. Wedtug szacunkow REAS
w minionym roku na stotecznym rynku
lokali w 2017 r. pierwotnym zawarto 28,5 tys. umow sprzedazy,

o 17,5% wiecej niz rok wczesniej. Wedtug

na 6 najwiekszych

rynkach POISkl okoto jedng pigta sprzedazy nowych mieszkan
w Polsce w2017 r. Roéwnoczesnie liczba

szacunkow REAS Warszawa odpowiadata za

mieszkan wprowadzonych do sprzedazy
Dynamicznie rosnacej sprzedazy mieszkan w stolicy zmniejszyta sie o 3,7%, co w efekcie

w 2017 r. nie towarzyszyt réwnie dynamiczny zaowocowato spadkiem wielkoéci oferty, na
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przestrzeni roku, o ponad 11%. Srednia cena

ofertowa mieszkan w Warszawie wzrosta

w 2017 r. 0 8,4%.

Dynamicznie rosngcy mieszkaniowy rynek
Tréjmiasta w2017 r. stat pod znakiem
wzglednej rownowagi miedzy podazg

a popytem. Wedtug szacunkéw REAS na 10,2
tys. sprzedanych w 2017 r. lokali (wzrost
o 12,8%)

wprowadzonych do sprzedazy (wzrost o 7,4%).

przypadto 9,9 tys. |lokali

Rynek magazynowy

Rok 2017 stat pod znakiem skokowo rosngcego,

rekordowego popytu na powierzchnie

magazynowe i dynamicznego, rekordowego
wzrostu ich podazy. Wedtug szacunkdw firmy
JLL catkowita powierzchnia wynajeta w ramach
nowych umoéw i ekspansji przekroczyta w 2017
r. 3,1 min m? (wzrost o blisko 1T min m? rdr.).
Popyt brutto (uwzgledniajagcy renegocjacje)
wzrdst do ponad 3,9 min m?. Tym samym nowe
umowy (oraz ekspansje) odpowiadaty w 2017 r.

za blisko 80% popytu na powierzchnie.

Operatorzy logistyczni oraz sieci handlowe,
(tradycyjne oraz e-commerce) odpowiadaty za
blisko 60%
magazynowo w 2017 r.). Wedtug danych Savills

popytu na powierzchnie

trzy najwieksze transakcje wynajmu
powierzchni w 2017 r. zostaty zrealizowane

przez firmy e-commerce.

W 2017 r. wedtug szacunkdw JLL deweloperzy
oddali do uzytkowania 2,3 min m? powierzchni
magazynowej, o ponad 1 min m? wiecej niz rok
wczesniej. Najszybciej rosnacymi rynkami
w Polsce byty: okolice Warszawy, Gorny Slask,
Szczecin, Polska Centralna i Poznan,
odpowiadajgce prawie 75% nowej podazy. Na
koniec 2017 r.

nowoczesnych

catkowita  powierzchnia

magazynow w Polsce

przekroczyta 13,5 min m?.

Wedtug szacunkéw JLL poziom pustostandw

utrzymywat sie w 2017 r. na stabilnym, niskim
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Rownoczesnie jednak s$rednie ceny ofertowe
w Trojmiescie wzrosty na przestrzeni roku
o blisko 15%.

Wedtug szacunkéow REAS Grupa Kapitatowa
uplasowata sie na 6 miejscu listy deweloperow
0 najwiekszej sprzedazy mieszkan w Warszawie
w 2017 r. z 765 sprzedanymi lokalami Marvipol
Development miat w 2017 r. niespetna 3% udziat
w wolumenie sprzedazy na warszawskim rynku

pierwotnym.

poziomie ina koniec roku wyniost

6% catkowitej powierzchni. Jak wskazuja
analitycy AX| Immo 2017 r. przyniést wzrost
srednich

stawek czynszédw na wybranych

lokalnych rynkach, zZwigzany zaréwno

z wysokim popytem na powierzchnie jak

i rosnacymi cenami nieruchomosci

budowlanych i kosztéw wykonawstwa.

880 min EUR

Wartosc¢ transakcji
inwestycyjnych na
rynku magazynowym
w 2017 r.

2017 r. cechowat rowniez wzrost aktywnosci na
inwestycyjnym rynku magazynowym. Wedtug
szacunkow AXI| Immo tgczna wartos$é transakcji
W segmencie magazynowym w Polsce wyniosta
880 mlin euro (14% wzrost rdr.) Srednie stopy
kapitalizacji dla transakcji kupna projektow
magazynowych, w zaleznosci od typu obiektu,
ksztattowaty sie na koniec 2017 r. na poziomie
od 6,5% do 7,5% (dane AXI Immo).

Liderem rynku, pod wzgledem

zakontraktowanej do wynajmu powierzchni,
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pozostaje Grupa Panattoni. Udziat Grupy najaktywniejszym graczem pod wzgledem
Panattoni oraz jej partnerow (w tym Grupy wielkosci magazynow w realizacji,
Marvipol Development) w zaspokojeniu popytu odpowiadajac za potowe z12 min m?
netto wynidést w 2017 r. blisko 48% (dane JLL). powierzchni magazynowej bedacej w realizacji
Grupa Panattoni oraz jej partnerzy sg rowniez na koniec 2017 r.

11. Perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej

Perspektywy krétkoterminowe

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe, jakie w perspektywie najblizszych 12 miesiecy beda

rozpoznawane przez Grupe Kapitatowga, beda mied:

Oddanie do uzytkowania inwestycji mieszkaniowych Central Park Ursynéw 3, Bemowo
Residence, Riviera Park 1 oraz przekazanie nabywcom i ujecie w wynikach sprzedanych lokali
w wymienionych inwestycjach. Na dzien 31 grudnia 2017 r. wartos$¢ netto zawartych umow
sprzedazy mieszkan ilokali uzytkowych, ktére ze wzgledu na zaawansowanie realizacji
inwestycji moga zosta¢ sfinalizowane w 2018 r. i rozpoznane w wynikach Grupy Marvipol

Development za ten okres, wyniosta 218,1 min zt;

Tempo sprzedazy lokali mieszkalnych iustugowych w inwestycjach przewidzianych do
ukonczenia w perspektywie najblizszych 12 miesiecy. Na dzien 31 grudnia 2017 r. w ofercie
Grupy Marvipol Development znajdowato sie tacznie 291 lokali w inwestycjach
przewidzianych do ukonczenia w 2018 r. oraz w gotowych inwestycjach (60 lokali, 5%

oferty);

Dalsze dostosowywanie oferty Grupy Kapitatowej do oczekiwan i mozliwosci finansowych
Klientéw;

Zwiekszenie efektywnosci i skali oraz zakresu dziatan wspierajgcych sprzedaz lokali;

Wyniki spoétek celowych realizujgcych projekty magazynowe, skorygowane o wycene

nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej;

Wyniki spoétek celowych, ktéore podmioty z Grupy Kapitatowej moga zawigzadé
w perspektywie najblizszych 12 miesiecy dla realizacji kolejnych projektéw magazynowych;

Wynik na ewentualnej sprzedazy jednego lub kilku projektéw magazynowych, realizowanych

przez spotki celowe;
Optymalizowanie wydatkdw na koszty ogdlnego zarzadu;

Dostosowywanie wielkos$ci organizacji i jej kosztow funkcjonowania do przewidywanej skali
dziatania Grupy Kapitatowe,j.

Perspektywy srednio i dtugoterminowe

Kluczowy wptyw na rozwdj i wzrost wartosci Spotki ijej Grupy Kapitatowe] dla Akcjonariuszy
w dtugim okresie bedzie mie¢ efektywna realizacja strategii rozwoju Spétki i jej Grupy Kapitatowej,

w tym przede wszystkim:
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Wzrost skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej w segmencie mieszkaniowym, pozwalajacy na
zwiekszenie wolumenu sprzedazy do ponad 1 tys. sztuk lokali rocznie przy utrzymaniu ponad

20% marzy brutto na sprzedazy;

Zgodna z harmonogramem realizacja inwestycji mieszkaniowych na posiadanym banku
ziemi, pozwalajgca na uzyskanie zaktadanej, dwucyfrowej rentownosci zaangazowanego
kapitatu;

Zakup nowych dziatek pod kolejne inwestycje mieszkaniowe w celu utrzymania banku ziemi
na poziomie adekwatnym do skali dziatalnosci oraz satysfakcjonujgcego Akcjonariuszy
zwrotu z kapitatu, a takze sprawne przygotowywanie gruntéw do realizacji inwestycji

Dalszy wzrost efektywnosci sprzedazy oraz dziatan jg wspierajacych;
Istotny wzrost skali dziatalnosci Grupy Kapitatowej w segmencie magazynowym;

Konsekwentna realizacja zatozen inwestycyjnych dla projektéw magazynowych, w tym

finalizacja inwestycji poprzez ich sprzedaz w perspektywie ok. 24 miesiecy od

zaangazowania kapitatu w projekt;
Dalsze efektywne wykorzystanie finansowania zewnetrznego (bankowego i obligacyjnego)

dla finansowania rozwoju Spotki i Grupy Kapitatowej;

Dalsze wzmacnianie juz dzis wysokiej rozpoznawalnosci i renomy Grupy Kapitatowej na
rynku oraz pozytywnych relacji z klientami i kontrahentami Spoétki i podmiotéw z Grupy

Kapitatowe;.

12. Kluczowe czynniki ryzyka

Ryzyka kredytowe, kursowe i stép

procentowych

w wyniku zmian stép procentowych. Grupa

Kapitatowa w wiekszosci przypadkdéw nie

Ekspozycja na ryzyko kredytowe oraz ryzyko zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy

stopy procentowej jest zwigzane z podstawowa procentowej. Zabezpieczenia ryzyka stop

dziatalnosciag Grupy Kapitatowej w segmencie

mieszkaniowym oraz segmencie
magazynowym. Ponadto, W segmencie
magazynowym wystepuje ryzyko kursowe

zwigzane z pozyskaniem finansowania

w walucie obcej (Euro). Ryzyko kursowe
zwigzane z wyceng dtugu jest niwelowane

poprzez walutowg wycene realizowanych

projektéw  magazynowych oraz poprzez

naliczanie i rozliczanie czynszéw od najemcow

w walucie obcej (Euro).

Zaciggniete przez Grupe Kapitatowa

dtugoterminowe kredyty bankowe i obligacje
0 zmiennej stopie procentowej narazone sg na
ryzyko pienieznych

zmiany  przeptywow

procentowych jest przewidziane w przypadku

kredytow inwestycyjnych, z ktérych Grupa
Kapitatowa moze skorzystac¢ do refinansowania
kredytow zaciggnietych na budowe projektéw
magazynowych. Same kredyty budowlane nie
sq zabezpieczone przed ryzykiem zmiany stép
procentowych (ze wzgledu na przyjeta formute
formalno-prawng i dziatalnos¢ spdtek celowych
realizujacych projekty magazynowe ich
zobowigzania nie wchodzg i nie sg wliczane do

zobowigzan Grupy Kapitatowej).

Ryzyko zmian cen

Grupa Kapitatowa ma zawarte umowy,

w ktorych kwoty wynagrodzenia dla

wykonawcow, zleceniobiorcdw sa konkretnie
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okreslone i pozwalajg na catkowite zakorniczenie
realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi
przez Grupe Kapitatowg budzetami. Ryzyko
zmian cen jest po stronie wykonawcdw,
zleceniobiorcow ijedynie za zgoda Grupy
Kapitatowej kwota ich wynagrodzenia moze
ulec zmianie. Niemniej jednak Grupa Kapitatowa
narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang

kosztow budowy oraz =zaleznoscig Grupy

Kapitatowej od wykonawcow robot
budowlanych.
Ryzyko istotnych zaktécen

przeptywéw srodkéw pienieznych

Grupa Kapitatowa ma zawarte umowy
z wykonawcami i zleceniobiorcami, a po stronie
przychodowej odpowiednio umowy
z nabywcami mieszkan. Posiada zapewnione
finansowanie realizacji prowadzonych
inwestycji oraz dziatalnosci biezacej, dzieki
czemu przeptywy pieniezne na kolejne okresy
sg Ww Grupie Kapitatowej z gdéry okreslone
i pozwalaja zminimalizowad¢ ryzyko istotnych

zaktocen przeptywow srodkow pienieznych.

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Celem zarzadzania ptynnoscig finansowa jest
zabezpieczenie Grupy Kapitatowe] przed jej
niewyptacalnoscia. Cel ten jest realizowany
poprzez systematyczne dokonywanie projekcji
zadtuzenia w horyzoncie do 4 lat, a nastepnie
aranzacje odpowiednich zrdédet finansowania.

wzrostem
i innych

Ryzyko zwigzane ze
kosztow operacyjnych
kosztéw dziatalnosci

Koszty operacyjne iinne koszty Grupy

Kapitatowej moga wzrosnac przy

rownoczesnym braku odpowiedniego wzrostu

przychodéw. Do czynnikdw, ktére moga

powodowaé¢ wzrost kosztéw operacyjnych

i innych kosztow, zaliczy¢ mozna: inflacje,

wzrost podatkoéw i innych optat

publicznoprawnych, zmiany W przepisach

prawa lub  w polityce rzadowej, ktore
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zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci

z takimi  przepisami lub polityka, wzrost

kosztow finansowania dziatalnosci

gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki
mogg miec¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy
Kapitatowej. Jednym z celdéw strategicznych
Grupy Kapitatowej jest racjonalizacja kosztow
prowadzonej dziatalnosci oraz dostosowanie
kolejnych projektéw do

tempa realizacji

biezacej koniunktury na rynku nieruchomosci.
Ryzyko ekonomiczne i polityczne

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej
w Polsce, a wiec isytuacja finansowa Grupy
Kapitatowej, jest $cisle zwigzana z czynnikami
ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja,
bezrobocie, kursy walutowe czy wysokosé stop
procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne
zmiany jednego lub wiecej z powyzszych
czynnikdw moga doprowadzi¢ do spadku
popytu na nowe mieszkania, co moze miec
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje

finansowg Grupy Kapitatowe,j.

W segmencie mieszkaniowym Grupa

Kapitatowa realizuje zakupy gruntow

z mozliwoscig szybkiego ich wprowadzenia do
realizacji procesu inwestycyjnego, a nastepnie
obiektow,

sprzedazy wybudowanych

zmniejszajagc  ryzyko ulokowania kapitatu
w inwestycje, ktére moga by¢ podatne na cykle
koniunkturalne. w segmencie magazynowym
Grupa Kapitatowa rowniez jest podatna

na ryzyko zmiany czynnikéw

makroekonomicznych, natomiast stara sie
ograniczy¢ wptyw ryzyka poprzez dziatania
realizacje,

majgce na celu szybka

komercjalizacje i sprzedaz projektow

magazynowych.
Ryzyko koncentracji dziatalnosci na
warszawskim rynku mieszkaniowym

Obecnie wiekszos¢ aktywdw Grupy Kapitatowej

wykorzystywanych jest do realizacji projektéw
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mieszkaniowych w Warszawie, w efekcie

w krotkim i srednim  horyzoncie czasowym,
przychody izyski generowane przez Grupe
Kapitatowa bedg uzaleznione od sytuacji na
stotecznym, w Polsce

najwiekszym rynku

mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie

koniunktury na tym rynku moze miec
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowa Grupy Kapitatowej. Réwnoczesnie
znajomos¢ otoczenia rynkowego, know-how
i doswiadczenie zdobyte podczas
kilkudziesieciu lat dziatalnos$ci na warszawskim
rynku

nieruchomosci sq jedna

Zz najmocniejszych stron Grupy Kapitatowej.

W celu dywersyfikacji ryzyka biznesowego

Grupa Kapitatowa rozwija dziatalnos$¢
magazynowyg, ktoérej zasieg geograficzny nie
ogranicza sie wytacznie do rejonu Warszawy.
Ponadto w ramach segmentu mieszkaniowego
Grupa Kapitatowa, poczawszy o 2017 r., jest

obecna na rynku mieszkaniowym Trdjmiasta.

Ryzyko Zwigzane z mozliwoscia
nabycia kolejnych gruntow

Rozwdj Grupy Kapitatowej w istotnym stopniu
zalezy od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych
terendéw pod nowe projekty deweloperskie po
konkurencyjnych cenach oraz ich wtasciwego
wykorzystania. Pozyskanie gruntéw w celu

realizacji projektéow deweloperskich
w przysztosci moze by¢ trudniejsze lub bardziej
kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich
jak: silna konkurencja na rynku nieruchomosci,
czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen
administracyjnych i innych niezbednych decyziji,

zgod i pozwolen, brak miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego,
ograniczona dostepnosc terendow
z odpowiednig infrastrukturg oraz

wprowadzenie ustawy o ograniczeniu obrotu

ziemig rolna.
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Ryzyko decyzji administracyjnych

Kluczowym dla biznesowego wyniku Grupy
Kapitatowej jest sprawna realizacja projektow
deweloperskich. Ich realizacja wymaga
uzyskania szeregu zgdd, pozwolen i zezwolen
na kazdym etapie procesu inwestycyjnego.
Istniejgce regulacje prawne, ich interpretacja
oraz zmiany dgenerujg ryzyko istotnych
opodznien w realizacji inwestycji ze wzgledu na
niekorzystne decyzje administracyjne lub
przedtuzajacg sie procedure ich wydawania.
Ryzyko to jest potegowane duzymi
uprawnieniami stron trzecich do ingerencji
W przebieg procedur administracyjnych. Grupa
Kapitatowa stara sie mitygowac¢ to ryzyko
selekcje realizowanych

poprzez staranng

projektédw  oraz  wykorzystanie  wtasnego
i zewnetrznego know-how dla sprawnego

prowadzenia procedur administracyjnych.

Ryzyko zmiennosci
rynku nieruchomosci

koniunktury na

Biznesowe powodzenie Grupy Kapitatowej
w kluczowym stopniu jest zalezne od rynkowej

koniunktury.

Rentownos$é segmentu mieszkaniowego zalezy
bezposrednio od poziomu cen mieszkan, na
ktorg wptyw ma, obok popytu na nie,

ksztattowanego m.in. przez czynniki

demograficzne, koniunkture gospodarczg,
polityke pieniezng, réwniez podaz, zwigzana
z konkurencjg rynkowa. w przypadku spadku
cen mieszkan Grupa Kapitatowa moze nie byc¢
w stanie sprzeda¢ wybudowanych mieszkan po
cenach zapewniajgcych zatozong przez Grupe
Kapitatowg rentownos¢. Wszystkie powyzsze
czynniki moga mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢ finansowa

i sytuacje Grupy

Kapitatowe;.

W segmencie magazynowym wystepuje ryzyko
braku pozyskania najemcoéw dla realizowanych
w projekcie budynkéw magazynowych, przez

co moze zwieksza¢ sie rowniez ryzyko

znalezienia finalnego inwestora na zakup
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nieruchomosci, jak rowniez ryzyko nieuzyskania dostosowanie skali iprofilu projektéw do
zaktadanych efektéw finansowych inwestycji oczekiwan rynku, sprawnos$¢ organizacyjna,
zwigzane z fluktuacja cen powierzchni najmu pozwalajgcg na efektywne procedowanie
oraz rynkowych stép kapitalizacji dla inwestyciji, inwestycji oraz  konserwatywng  polityke
przektadajacych sie na mozliwe do uzyskania finansowania inwestycji, pozwalajaca
ceny sprzedazy nieruchomosci. optymalizowad zwrot z kapitatu

. . . . zaangazowanego w realizowane rojekt
Ryzyko zmiany rynkowej koniunktury jest g g projexty

) ) . dezi tycj k tniej h
mitygowane przez Grupe Kapitatowa m.in. poprzez ezinwestycle W korzystniejszyc

o warunkach rynkowych.
poprzez staty monitoring rynku, staranna Y Y

selekcje realizowanych projektdéw,

13. Sytuacja finansowa Spoétki i Grupy Kapitatowej

Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

Wybrane skonsolidowane dane finansowe
tys. zt 2017 Zmiana

Przychody ze sprzedazy 185 724 219 401 (15%)
Koszt wtasny sprzedazy (147 593) (183 669) (20%)
Zysk brutto na sprzedazy 38 131 35732 7%

Zysk na dziatalnosci operacyjnej 36 419 43 590 (16%)

Zysk netto 38 210 45 637 (16%)

tys. zt 31.12.2017 31.12.2016 Zmiana

Aktywa trwate, w tym: 178 995 114 486 56%

Dtugoterminowe aktywa finansowe 129 886 83 741 55%

Udziaty w jednostkach ujmowanych metoda
praw wtasnosci

34164 11 898 187%

Aktywa obrotowe, w tym: 714 438 578 456 24%
Zapasy 472 665 344 882 37%

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 228 376 192 642 19%

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 27 203 21782 71%
dysponowania

Kapitat wtasny 366 029 347 200 5%
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 302 492 174 779 73%
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 48 966 31877 54%

Zobowiagzania z tytutu obligacji 239 986 N3 018 12%
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tys. zt 2017 Zmiana

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 224 912 170 963 32%
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 33787 -

Zobowiazania z tytutu obligacji 7 755 (73%)

Wybrane wskazniki finansowe

Rentownosé

Marza brutto na sprzedazy 16,3%

ROE

zysk netto do kapitatdw na poczatek okresu

ROA

zysk netto do wartosci aktywoéw na poczatku okresu

16,0%

n/d

Ptynnosé

Wskaznik biezacej ptynnosci

aktywa obrotowe do zobowiagzan krotkoterminowych

(bez przychodoéw przysztych okresow)

Wskaznik szybkiej ptynnosci

aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy do zobowigzan
krotkoterminowych (bez przychodoéw przysztych okreséw)

5,6

2,3

Zadtuzenie

Dtug netto (w min zt)
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone o 102,8 -18,8
wartosc¢ srodkdw pienieznych

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi

0, 0,
kapitat wtasny do aktywoéw ogdtem Al S0.1%

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego

[v) [»)
zobowigzania ogdtem do kapitatu wtasnego [l 99,6%

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

o) [o)
zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem e 49,9%

Omowienie wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej

W 2017 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 185,7 min zt przychodéw (219,4 min zt w 2016 r.),
wypracowujac 36,4 min zt zysku operacyjnego (43,6 min zt w 2016 r.) oraz 38,2 min zt zysku netto
(45,6 min zt w 2016 r.). O nizszym poziomie przychoddéw przesgdzita mniejsza liczba przekazanych
klientom mieszkan. Na ujemna dynamike wyniku operacyjnego i netto kluczowy wptyw miat efekt
wysokiej bazy 2016 r., kiedy to Grupa Kapitatowa, realizujgc sprzedaz budynku biurowego Prosta

Tower, rozpoznata znaczacy jednorazowy wynik na tej transakcji.

W analizowanym okresie Grupa Marvipol Development odnotowata znaczacy wzrost rentownosci
sprzedazy produktédw (o 4,2 pkt. proc.), do 20,5% marzy brutto na sprzedazy. Wzrost ten zostat
osiggniety dzieki zmianie struktury przekazywanych klientom lokali (w 2017 r. Grupa Marvipol
Development rozpoznata sprzedaz lokali niemal wytacznie z projektu Central Park Ursynow, etap 2).
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Sytuacja ptynnosciowa Grupy Kapitatowej niezmiennie jest bardzo dobra. Kluczowy wptyw na
wzrost wskaznikdw ptynnosci miaty, obok biezacego rozwoju Grupy Kapitatowe] (w tym rosnacej
sprzedazy mieszkan), przeprowadzone w 2017 r. emisje srednioterminowego dtugu korporacyjnego.
Srodki z emisji obligacji sa wykorzystywane m.in. na wspotfinansowanie inwestycji w aktywa
obrotowe (dziatki, naktady na realizacje projektéw deweloperskich).

Zgodnie z konserwatywnym podejsciem do ryzyka biznesowego Grupa Kapitatowa utrzymuje
bezpieczny poziom zadtuzenia, realizujgc réwnoczesnie plan dynamicznego rozwoju Grupy
Kapitatowej w obu jej podstawowych segmentach dziatalnosci. Na koniec 2017 r. zadtuzenie netto
Grupy Kapitatowej wyniosto 102,8 min zt (wobec 18,8 miIn zt ujemnego dtugu netto (nadwyzki) na
koniec 2016 r.), co miato zwigzek ze zrealizowanymi w 2017 r. zakupami nieruchomosci pod projekty
mieszkaniowe i inwestycjami w projekty magazynowe, finansowanymi m.in. ze srodkéw pozyskanych

z przeprowadzonych w 2017 r. emisji obligacji serii T i U.
Sytuacja finansowa Spoiki

Wybrane jednostkowe dane finansowe

tys. zt 2017 Zmiana

Przychody ze sprzedazy 16 144 51 001 (68%)
Koszt wtasny sprzedazy (11 543) (51400) (78%)
Zysk brutto na sprzedazy 4 601 (399)

Zysk na dziatalnosci operacyjnej (13 517) (25 443)

Zysk netto 19 389 (14 114)

tys. zt

Aktywa trwate, w tym: 382 847 295 479 30%
Dtugoterminowe aktywa finansowe 380 216 290 150 31%
Aktywa obrotowe, w tym: 135 552 88 586 53%
Zapasy 35 233 52 403 (33%)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 97 086 21993 341%
Kapitat wtasny 197 487 197 475 0%
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 292 317 151 826 93%
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 47 703 47 468 0%
Zobowiazania z tytutu obligacji 239 986 99 394 141%
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 28 595 34764 (18%)
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 15 010

Zobowiazania z tytutu obligacji 7 755 (73%)




MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. JEDNOSTKOWY RAPORT ROCZNY 2017 40

Wybrane wskazniki finansowe (Spétka)

ﬂ. 2016

Rentownos$é

Marza brutto na sprzedazy -0,8%

ROE

zysk netto do kapitatoéw na poczatek okresu

ROA

zysk netto do wartosci aktywéw na poczatku okresu

-6,4%

n/d

Ptynnosé

Wskaznik biezacej ptynnosci

aktywa obrotowe do zobowigzan krétkoterminowych

(bez przychodoéw przysztych okresdéw)

Wskaznik szybkiej ptynnosci

aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy do zobowigzan
krotkoterminowych (bez przychodoéw przysztych okresow)

2,6

1,1

Zadtuzenie

Dtug netto
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone o 2141 153,8
wartosé srodkdw pienieznych

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi

o) o)
kapitat witasny do aktywow ogdtem e s1.4%

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego

o, O,
zobowigzania ogdétem do kapitatu wtasnego 5257 94,5%

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

0, 0,
zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem o 48,6%

Informacje uzupetniajace

Kredyty, pozyczki, obligacje

Informacje dotyczace zaciggnietych przez Grupe Kapitatowg kredytéw zaprezentowane sg Nocie 25
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017. Informacje dotyczace zaciggnietych
przez Spdtke kredytdw zaprezentowane sg w Nocie 27 Jednostkowego sprawozdania finansowego

za rok 2017. w 2017 r. nie zostaty wypowiedziane Zzadne umowy kredytowe.

Informacje dotyczace wzietych przez Grupe Kapitatowg pozyczek zaprezentowane sg w Nocie 25
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017. Informacje dotyczace zaciggnietych
przez Spotke pozyczek zaprezentowane sg w Nocie 27 Jednostkowego sprawozdania finansowego
za rok 2017.

Informacje dotyczgce udzielonych przez Grupe Kapitatowg pozyczek zaprezentowane sg w Notach
17 i 36 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017. Informacje dotyczace udzielonych
przez Spdtke pozyczek zaprezentowane sg w Nocie 19 Jednostkowego sprawozdania finansowego
za rok 2017.

Informacje dotyczace wyemitowanych, umorzonych i wykupionych przez Spodtke obligacjach

zaprezentowane s w Nocie 28 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2017 oraz
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w Nocie 26 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017. w 2017 r. oraz do dnia
publikacji niniejszego raportu spoétki zalezne Emitenta nie wyemitowaty oraz nie miaty
wyemitowanych obligacji, obligatariuszami z ktérych bytyby podmioty spoza Grupy Kapitatowej.
Poreczenia i gwarancje

W analizowanym okresie, w ramach Grupy Kapitatowej, zostaty udzielone nastepujace poreczenia:

Poreczenia udzielone w 2017 r.

Wartosé

Wystawca Na rzecz (tys. zh) Tytutem

Poreczenie za Marvipol Development Unique Tower

Bank Ochrony Sp. z0.0. W zwigzku z zawarciem w dniu 22.03. 2017 r.
Emitent Srodowiska 70 255 umowy kredytu nieodnawialnego w kwocie 46.817 tys. zt
S.A. Z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci przy

ul. Grzybowskiej w Warszawie.

Poreczenie za Marvipol Development Riviera Park Sp. z 0.0
W zwigzku z zawarciem w dniu 27.09. 2017 r. umowy

Emitent mBank S.A. 1275 kredytu nieodnawialnego w kwocie 15 000 tys. zt
z przeznaczeniem finasowanie realizacji inwestycji
deweloperskiej.

Marvipol Poreczenie za Marvipol Development Unique Tower Sp.
Eureka NP .
T™ Sp. 3750 1z o.0. dotyczace zaptaty naleznosci z tytutu sprzedazy praw
Sp. z 0.0. SKA - ; L . . .
Z 0.0. i roszczen wynikajgcych z transakcji zakupu nieruchomosci.

Tabela nr 7. Poreczenia udzielone przez Grupe Kapitatowag w 2017 r.

W analizowanym okresie Spdétka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie otrzymaty poreczen od
podmiotéw niepowigzanych. W dniu 20 pazdziernika 2017 r. Emitent otrzymat informacje od spodtki
Ksigzek Holding Sp. z 0.0., bedacej akcjonariuszem Emitenta, o zawarciu w dniu 20 pazdziernika 2017
r. umowy poreczenia z obligatariuszami obligacji serii R wyemitowanych przez Spdtke (szczegdty:
raport biezacy British Automotive Holding S.A. nr 79/2017).

W analizowanym okresie Spdtka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie udzielity gwarancji innych
niz opisane w Nocie 36 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2017 oraz w Nocie 35
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017.

W analizowanym okresie Grupa Kapitatowa otrzymata gwarancje z tytutu dobrego/nalezytego
wykonania od ponizszych podmiotéw:

Gwarancje otrzymane w 2017 r.

Rodzaj gwarancji Kwota gwarantowana (tys. zt)
Hochtief Polska S.A. bankowa 3502,02
ZROD Michalina Sawicka ubezpieczeniowa 19,00
Meliorant T. Zajac i sp.k. ubezpieczeniowa 167,84
Instalbud-Rzeszéw Sp. z 0.0. bankowa 1765,45
Aldesa Construcciones S.A. bankowa 8 282,16

Tabela nr 8. Gwarancje otrzymane w 2017 r. przez Spotke i podmioty tworzace Grupe Kapitatowa
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Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa racjonalnie zarzadza zasobami finansowymi ina biezaco pokrywa swoje
zobowigzania. Zarzad przygotowuje i systematycznie aktualizuje projekcje przeptywodw pienieznych
w horyzoncie nie mniejszym niz 4 lata, uwzgledniajace potrzeby finansowe zwigzane z realizacja
plandw rozwojowych Grupy Kapitatowej. w oparciu o dokonane analizy Zarzad ksztattuje strukture
finansowania, dazac do zapewnienia Grupie Marvipol Development ptynnosci przy konserwatywnym

podejsciu do ryzyka biznesowego.

Wykorzystanie srodkéw pozyskanych z emisji papierow wartosciowych

W 2017 r. Marvipol S.A. wyemitowata obligacje serii T i U na kwote 146,08 min zt w celu finansowania
dziatalnosci deweloperskiej, rozwijanej, od grudnia 2017 r., w ramach Grupy Marvipol Development.
Pozyskane s$rodki byty isg wykorzystywane m.in. do finansowania zakupdéw nieruchomosci

Z przeznaczeniem pod projekty mieszkaniowe oraz na inwestycje w projekty magazynowe.

W 2017 r. Emitent przeprowadzit emisje akcji serii C (emisje podziatowa) w ramach procesu podziatu
Marvipol S.A. Wiecej informacji nt. temat jest zaprezentowanych w punkcie Czynniki i nietypowe
zdarzenia majgce wptyw na wyniki Spotki i Grupy Kapitatowej niniejszego sprawozdania.

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

W ocenie Zarzadu Spoétki Grupa Kapitatowa posiada zasoby, w tym zasoby finansowe (oraz zdolnosé
do ich dalszego pozyskiwania) niezbedne dla realizacji prowadzonych i planowanych projektéw
inwestycyjnych. Grupa Marvipol Development, realizujgc projekty deweloperskie, finansuje je przy
wykorzystaniu srodkdw wtasnych, zaliczek od klientéw, jak réwniez finansowania zewnetrznego -
kredytow bankowych oraz emisji obligacji. w ocenie Zarzadu Spoditki sytuacja finansowa Grupy
Kapitatowej pozwala na realizacje planéw strategicznych, w tym dynamicznego wzrostu skali

dziatalnosci w segmentach mieszkaniowym i magazynowym.

14. Pozostate informacje

Gtéwni odbiorcy i dostawcy

Odbiorcami produktow i ustug Grupy Kapitatowej jest zdywersyfikowana, zmienna grupa klientow,
z ktérych Zzaden nie jest, biorgc pod uwage wartosé sprzedazy, znaczacym kontrahentem Grupy

Kapitatowe;.
Gtéwnymi kosztami dziatalnos$ci Grupy Marvipol Development sg koszty generalnego wykonawstwa

projektéw deweloperskich oraz koszty zakupu nieruchomosci pod projekty deweloperskie.

W analizowanym okresie znaczacymi kontrahentami (dostawcami) Grupy Kapitatowej, obroty
z ktérymi  stanowity wiecej niz 10% skonsolidowanych przychoddw Grupy Kapitatowej, byty
nastepujgce podmioty:

Eiffage Polska Serwis Sp. z 0.0.

Erbud S.A.

Hochtief Polska S.A.

Mor - Eden Tower Sp. z 0.0.
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Narodowy Bank Polski

Spoétka, ze wzgledu na profil podstawowe] dziatalnosci (dziatalno$¢ holdingowa), nie posiada
istotnych dostawcéw lub odbiorcéw towarow i ustug, obroty z ktérymi bytyby istotne z punktu
widzenia oceny Spodtki i jej kondyncji finansowe;j.

Znaczace umowy

Spoétka oraz podmioty z jej Grupy Kapitatowej w 2017 r. nie zawieraty innych znaczgcych umow niz
te wskazane w punkcie NajwazZniejsze wydarzenia w 2017 roku oraz do dnia zatwierdzenia
sprawozdania Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz Grupy
Kapitatowej, w tym znaczacych umdw ubezpieczenia, wspdtpracy, kooperacji lub umdw zawartych
pomiedzy Akcjonariuszami Emitenta.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje zawierane przez Spodtke oraz podmioty zjej Grupy Kapitatowej w 2017 r.

z podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

Szczegdtowe informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zaprezentowane sg w Nocie 38
Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2017 oraz w Nocie 36 Skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za rok 2017.

Postepowanie sagdowe, arbitrazowe lub administracyjne

Szczegdtowe informacje na temat istotnych postepowan sadowych, arbitrazowych Ilub
administracyjnych dotyczacych Spétki lub toczonych z jej udziatem zaprezentowane sa w Nocie 36
Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2017. Szczegdtowe informacje na temat istotnych
postepowan sgdowych, arbitrazowych lub administracyjnych dotyczacych Grupy Kapitatowej lub
toczonych z udziatem spdétek wchodzacych wjej sktad zaprezentowane sa w Nocie 35
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017.

Istotne pozycje pozabilansowe
Poza poreczeniami igwarancjami opisanymi w punkcie Poreczenia [ gwarancfe niniejszego
sprawozdania Zarzadu, Spoétki z Grupy Kapitatowej nie posiadajg istotnych pozycji pozabilansowych,

poza pozycjami wynikajgcymi z zabezpieczen udzielanych w ramach Grupy Kapitatowej.
Objasnienie rdéznic pomiedzy wynikami finansowymi Spétki ijej Grupy
Kapitatowej a wczesniej publikowanymi prognozami

Spoétka oraz spotki wechodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz finansowych
na rok 2017.

Wazniejsze osiqgniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spoétka oraz spotki wechodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2017 oraz do dnia

sporzadzenia niniejszego raportu nie prowadzity projektéw badawczo-rozwojowych.

Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

W roku obrotowym 2017 oraz do dnia sporzadzenia niniejszego raportu nie nastgpity zasadnicze
zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Grupg Kapitatowg inne niz wynikajace z przejecia
dziatalnosci deweloperskiej Oddziatu Marvipol, wydzielonej z British Automotive Holding S.A.
(dawniej: Marvipol S.A.)
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Czynniki inietypowe zdarzenia majace wpityw na wyniki Spétki i Grupy
Kapitatowej

1 grudnia 2017 r., w nastepstwie podziatu Marvipol S.A. (aktualnie dziatajgcej jako British Automotive
Holding S.A.) dokonanego w trybie art. 529 par. 1 pkt 4 KSH (podziat przez wydzielenie) nastgpito
przeniesienie na Spdétke czesci majatku  Marvipol S.A.,, stanowigca zorganizowang czesé
przedsiebiorstwa, funkcjonujaca jako Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie oraz prowadzaca
dziatalnos¢ deweloperska. Przeniesieniu na Spdtke zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Marvipol
S.A. towarzyszyto podwyzszenie kapitatu Spdtki w drodze emisji 41.551.852 akcji serii C (emisja
podziatowa). z dniem 1 grudnia 2017 r., kiedy to nastagpita rejestracja podwyzszenia kapitatu Spotki
i formalne przeniesienie wtasnosci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Marvipol S.A. na Spotke,
powstata Grupa Kapitatowa Marvipol Development S.A., prowadzgaca dziatalnos¢ deweloperska.

Umowy, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach
akcji posiadanych przez akcjonariuszy i obligatariuszy

Spoétka oraz spoétki wchodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej nie posiadajg zadnych informacji na
temat umoéw w wyniku ktérych mogg w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach akcji

posiadanych przez akcjonariuszy i obligatariuszy.

Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Na dzierh sporzadzenia niniejszego raportu posiadaczami akcji Spotki byli ponizej zaprezentowani

cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki:

Osoba Stanowisko Stan posiadania
27.513.831 akcji - za posrednictwem Ksigzek Holding Sp. z 0.0.
Mariusz Ksigzek Prezes . .
Zarzadu 2.077.692 akcji - bezposrednio

Wiceprezes

Mariusz Potawski 349.010 akgcji
Zarzadu
. Cztonek .
Robert Pydzik Zarzadu 750 akgji

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Informacje o wynagrodzeniach cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki zaprezentowane sa
w Nocie 38 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2017 oraz w Nocie 36

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017.

Umowy zawarte pomiedzy Spoétka a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku rezygnacji lub zwolnienia 2z zajmowanego
stanowiska

Na dzierh 31 grudnia 2017 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu nie istniaty i nie istnieja
umowy przewidujagce rekompensaty w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego
stanowiska.

Informacja o konsolidacji

Spoétka jest Jednostka dominujagcg w Grupie Kapitatowej, sporzadzajagcg skonsolidowane

sprawozdanie finansowe.
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Lista podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest zaprezentowana w rozdziale Spotki
wchodzgce w sktad Grupy Kapitafowejs Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Marvipol
Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A.

Informacje o podstawie sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej oraz sprawozdania finansowego Spodtki sa zaprezentowane w Nocie 2
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe] za rok 2017 oraz w Nocie 3

Jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za rok 2017.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Badanie sprawozdan finansowych Spétki i Grupy Kapitatowej za 2017 r. przeprowadzita firma CSWP

Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.

Szczegdtowe informacje nt. podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, umowie
z nim zawartej i jego wynagrodzeniu zostaty przekazane w Nocie 4] Jednostkowego sprawozdania
finansowego Spodtki za rok 2017 oraz w Nocie 39 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupy Kapitatowej za rok 2017.
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15. tad Korporacyjny

Stosowanie tadu Korporacyjnego

Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spdtka oraz miejsce, gdzie
tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny

W 2017 r., od dnia ztozenia wniosku o wprowadzenie akcji Spotki serii ai B do obrotu na rynku
NewConnect, co miato miejsce w dniu 21 listopada 2017 r., Spdtka przestrzegata zasad tadu
korporacyjnego zawartych w zbiorze ,Dobre Praktyki Spdétek Notowanych na GPW 2016” [dalej:
DPSN], przyjetym przez Rade Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. w drodze uchwaty
nr 26/1413/2015 podjetej w dniu 13 pazdziernika 2015 r. Zbidr ten jest udostepniony na stronie
internetowej Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. pod adresem:
https://www.gpw.pl/dobre-praktyki.

Zakres, w jakim Spoétka odstagpita od postanowien zasad tadu korporacyjnego,
ktérym podlega ze wskazaniem tych postanowien oraz wyjasnienie przyczyn
tego odstagpienia

Spoétka nie stosowata rekomendacji nr II.LR.1. DPSN - w strukturze spdétki nie zostaty wyodrebnione
jednostki organizacyjne odpowiedzialne za system kontroli wewnetrznej, system zarzadzania
ryzykiem, compliance oraz audyt wewnetrzny, jednakze w ramach aktualnej struktury organizacyjnej

powyzsze zadania s3 realizowane przez inne dziatajgce w spotce jednostki organizacyjne.

Spdétka nie stosowata zasady szczegodtowej nr 111.Z.2. DPSN - wramach aktualnej struktury
organizacyjnej Spotki nie zostaty utworzone odrebne jednostki organizacyjne odpowiedzialne za
system kontroli wewnetrznej, system zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audyt wewnetrzny,
natomiast ww. zadania sa realizowane przez jednostki organizacyjne odpowiedzialne réwniez za
wykonywanie innych dziatan, w zwigzku z czym osoby odpowiedzialne w Spodtce za powyzsze
zadania nie podlegajg bezposrednio pod Zarzad Spodtki.

Spodtka nie stosowata zasad szczegodtowych nr [I1.Z.3. oraz 1lIl.Z.4. DPSN - w strukturze spdtki nie
zostata wyodrebniona jednostka organizacyjna odpowiedzialna za audyt wewnetrzny, wobec czego

nie zostata wyznaczona osoba kierujgca funkcjg audytu wewnetrznego.

Spoétka nie stosowata rekomendacji nr IV.R.2. DPSN - z uwagi na aktualnag strukture akcjonariatu,
a takze wobec nie zgtaszania przez akcjonariuszy okreslonych oczekiwan, Spdtka nie umozliwia
akcjonariuszom udziatu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej.

Spodtka nie stosowata zasady szczegdtowej nr IV.Z.2. DPSN - w ocenie Zarzadu Spotki, ze wzgledu na
strukture akcjonariatu Spodtki, brak jest uzasadnienia dla przeprowadzania powszechnie dostepnej

transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Spodtka nie stosowata zasady szczegodtowej nr VI.Z.4. DPSN - Spodétka przyjeta i wdrozyta polityke
wynagrodzen, jednak Zarzad postanowit o zamieszczaniu w sprawozdaniu z dziatalnosci jedynie

danych na temat wysokosci wyptaconych cztonkom Zarzadu wynagrodzen.
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Statut Spotki

Zasady zmiany statutu Emitenta

Zmiana Statutu Spdtki, zgodnie z & 26.1.d) Statutu Spodtki nalezy do kompetencji Walnego
Zgromadzenia, przy czym w gtosowaniu niezbedny jest udziat spoétki Ksigzek Holding Sp. z o.o.

z siedzibg w Warszawie.

Walne Zgromadzenie

Sposéb dziatania Walhego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz
opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegdlnosci zasady
wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikaja wprost z przepiséw
prawa

Walne Zgromadzenie Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Walnego Zgromadzenia
(obydwa dokumenty dostepne na stronie internetowej Spoiki pod adresem:
https://www.marvipol.pl/relacje/spolka/lad-korporacyjny/dokumenty-korporacyjne) i przepiséw
prawa, w tym Kodeksu spoétek handlowych. Akcjonariusze realizujg swoje prawa w sposoéb okreslony

Statutem, Regulaminem Walnego Zgromadzenia oraz obowigzujgcymi przepisami.

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
zwotuje Zarzad. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odbyd¢ sie w terminie szesciu miesiecy po
uptywie roku obrotowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad z wtasnej inicjatywy
lub na wniosek akcjonariuszy reprezentujagcych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie moze rowniez zwotaé¢ Rada Nadzorcza, jezeli zwotanie go uzna
za wskazane. Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariuszy, powinno
nastgpic¢ w ciggu dwdch tygodni od daty zgtoszenia wniosku.

Rada Nadzorcza moze zwotaé Zwyczajne Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzad Spotki nie
zwotat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie. Prawo zwotania Walnego
Zgromadzenia przystuguje réwniez akcjonariuszom reprezentujgcym co najmniej 1/2 kapitatu
zaktadowego lub co najmniej 1/2 ogdtu gtoséw w Spodtce.

Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem obrad,
chyba, ze caty kapitat zaktadowy Spotki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt z obecnych nie
whniesie sprzeciwu, co do podjecia uchwaty nie objetej porzadkiem obrad. Uchwata o zdjeciu
z porzadku 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 porzgdku obrad
wymaga szczegdétowego umotywowania. Zdjecie z porzadku obrad badzZ zaniechanie rozpatrywania
sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub
akcjonariuszy wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez
wszystkich wnioskodawcoéw obecnych na Walnym Zgromadzeniu. Uchwata o zdjeciu z porzadku
obrad badZz =zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga wiekszosci trzech czwartych

gtoséw. Rada Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej 1/20
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kapitatu akcyjnego, moga zadaé¢ umieszczenia poszczegdlnych spraw na porzadku obrad
najblizszego Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek akcjonariuszy
powinno odbyd¢ sie w terminie wskazanym w zadaniu, a w razie istotnych co do tego przeszkdd -
w terminie umozliwiajacym rozstrzygniecie przez Walne Zgromadzenie spraw wnoszonych pod jego
obrady. Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktérego porzadku obrad na wniosek uprawnionych
podmiotdw umieszczono okreslone sprawy lub ktére zostato zwotane na taki wniosek jest mozliwe
tylko za zgoda wnioskodawcoéw. 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 odwotanie.

Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spodtki. Nie jest dopuszczalne uczestnictwo
w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkow komunikacji elektronicznej lub droga

korespondencyjna.

Walne Zgromadzenie uchwala i zmienia regulamin Walnego Zgromadzenia; zmiany obowigzujg od

nastepnego Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi wyraznie w Statucie lub
wynikajgcymi z przepisow Kodeksu spdtek handlowych, z zastrzezeniem, iz do powziecia uchwat,
o ktérych mowa w art. 415 § 1 - 4 Kodeksu spdtek handlowych, niezbedny jest udziat w gtosowaniu
spotki Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie, nalezy:

rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spoditki i sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spoiki;

podjecie uchwaty o podziale zyskéw lub o pokryciu strat;

udzielenie cztonkom organdw Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowiazkéw;
zmiana Statutu Spdtki, w tym zmiana przedmiotu przedsiebiorstwa Spodtki;

z zastrzezeniem postanowien Statutu o kapitale docelowym, podwyzszenie lub obnizenie
kapitatu zaktadowego Spodtki;

potaczenie Spodtki z inng spodtka;
przeksztatcenie Spotki;
rozwigzanie i likwidacja Spotki;
umorzenie akcji;

wyrazenie zgody na nabycie wtasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 &1 pkt

2 Kodeksu spoétek handlowych;
emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa;

zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci, ustanowienie na
nim ograniczonego prawa rzeczowego;
wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody spowodowanej w zwigzku

z utworzeniem Spotki lub sprawowaniem zarzadu lub nadzoru nad Spodtka;

zawarcie umowy o zarzadzanie ze spotkg dominujgca, o ktérej mowa w art. 7 Kodeksu

spotek handlowych;
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z zastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych spoétce Ksigzek Holding Spodtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, powotywanie i odwotywanie
cztonkdw 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
sktadanie innych o$wiadczen woli ze skutkiem dla uprawnien Spoétki w stosunku do nieruchomosci
nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Emisja obligacji iinnych papieréow wartosciowych,
w tym w drodze oferty publicznej, atakze podejmowanie wszelkich dziatarh majacych na celu
dematerializacje, rejestracje w Krajowym Depozycie (w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o obrocie instrumentami finansowymi) oraz dopuszczenie obligacji i innych papierdw wartosciowych
do obrotu na rynku regulowanym, z zastrzezeniem & 26 ust. 1 pkt k) Statutu ibezwzglednie
obowigzujgcych przepisow Kodeksu spotek handlowych, nie wymaga zgody Walnego
Zgromadzenia. Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledna wiekszoscig gtosdw, jezeli
przepisy Kodeksu spdtek handlowych lub Statutu Spodtki nie stanowig inaczej.

Gtosowanie jest jawne. Tajne gtosowanie zarzadza sie przy wyborach oraz nad wnioskami
o odwotanie cztonkdéw organow lub likwidatorow Spotki, badz o pociggniecie ich do
odpowiedzialnosci, jak rowniez w sprawach osobowych. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany
przedmiotu dziatalnosci Spdtki zapadajg zawsze w jawnym gtosowaniu imiennym, przy czym kazdej
akcji przystuguje jeden gtos bez przywilejéw lub ograniczen. Zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki
moze nastgpi¢ bez obowigzku wykupu akcji jezeli uchwata w sprawie zmiany przedmiotu
dziatalnosci Spotki podjeta zostanie wiekszoscig 2/3 gtoséw w obecnosci osdb 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 sposrdd osoéb uprawnionych do gtosowania wybiera sie przewodniczacego. Uchwaty
formutowane sg w taki sposdb, by kazdy uprawniony miat mozliwos¢ ich zaskarzenia; dotyczy to

w szczegdlnosci zaniechania podjecia uchwaty w okreslonej sprawie ujetej w porzadku obrad.

AKkcjonariusze

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Lista Akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji Spdtki jest
zaprezentowana w rozdziale Akcjonariat Spotki Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spdiki i jej

Grupy Kapitatowej.

Posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktére daja specjalne
uprawhnienia kontrolne

Wszystkie akcje Spotki s akcjami zwyktymi, z ktédrymi nie wigza sie zadne szczegdlne przywileje.

Zgodnie ze Statutem Spotki Akcjonariuszowi Ksigzek Holding Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie,
oprocz opisanych w niniejszej czesci Sprawozdania uprawnien w zakresie zasad zmian Statutu Spotki
oraz zasad dotyczacych powotywania i odwotywania osdéb zarzadzajgcych, przystuguje osobiste

uprawnienie do powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej w nastepujacej liczbie:
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(1 w przypadku piecioosobowej Rady Nadzorcze] spdtce Ksigzek Holding Sp. z 0.0. przystuguje
uprawnienie osobiste do powotywania i odwotywania trzech cztonkéw Rady Nadzorczej, oraz do
powierzania cztonkowi Rady funkcji Przewodniczgcego i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,
natomiast (2) w przypadku szescioosobowej i siedmioosobowej Rady Nadzorczej Spodtce Ksigzek
Holding Sp. z 0.0. przystuguje uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech cztonkéw Rady
Nadzorczej oraz do powierzania cztonkowi Rady funkcji Przewodniczgcego
i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Osobiste uprawnienia spotki Ksigzek Holding Sp. z 0.0. do powotywania i odwotywania okreslonej
liczby cztonkédw Zarzadu, do powierzania funkcji Prezesa Zarzadu i Wiceprezesa Zarzadu, do
powotywania i odwotywania okreslonej liczby cztonkdw Rady Nadzorczej lub do powierzania funkcji
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorcze] przez spotke
Ksigzek Holding Sp. z o.0. trwajg tak dtugo jak spoétka Ksigzek Holding Sp. z 0.0. jest uprawniona do
wykonywania praw z akcji reprezentujgcych co najmniej 1/5 kapitatu zaktadowego Spotki.

W dniu 7 wrze$nia 2017 roku spodtka Ksigzek Holding Sp. z o0.0. ztozyta oswiadczenie Marvipol
Development S.A,, iz: (1) po wprowadzeniu wszystkich akcji serii A, B oraz C do obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. spotka
Ksigzek Holding Sp. z 0.0. ztozy wniosek do Zarzadu Spodtki o zamieszczenie w porzadku obrad
najblizszego walnego zgromadzenia akcjonariuszy Spotki punktu dotyczacego zmiany tresci § 6 ust.
3 Statutu Spotki, w ten sposodb, ze osobiste uprawnienia spotki Ksigzek Holding Spodtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie opisane w Statucie do powotywania i odwotywania
okreslonej liczby cztonkdw Zarzadu, do powierzania funkcji Prezesa Zarzadu i Wiceprezesa Zarzadu,
do powotywania i odwotywania okreslonej liczby cztonkdéw Rady Nadzorczej lub do powierzania
funkcji Przewodniczgacego Rady Nadzorczej i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej przez spotke
Ksigzek Holding Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, trwajg tak diugo
jak spodtka Ksigzek Holding Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie jest
uprawniona do wykonywania praw z akcji reprezentujacych co najmniej 1/4 kapitatu zaktadowego
Spodtki, (2) na zwotanym przez Spotke walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spotki z przedmiotem
obrad przewidujagcym zmiane tresci & 6 ust. 3 Statutu Spdtki zgodnie z punktem 1) powyzej, Ksigzek
Holding Sp. z 0.0. odda gtosy ze wszystkich posiadanych przez siebie akcji Spotki za podjeciem
uchwaty w sprawie zmiany tresci § 6 ust. 3 Statutu Spotki, w ten sposdb, ze osobiste uprawnienia
spotki Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie opisane
w Statucie do powotywania i odwotywania okreslonej liczby cztonkéw Zarzadu, do powierzania
funkcji Prezesa Zarzadu i Wiceprezesa Zarzadu, do powotywania i odwotywania okreslonej liczby
cztonkdw Rady Nadzorczej lub do powierzania funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej
i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej przez spdtke Ksigzek Holding Spodtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, trwajg tak dtugo jak spodtka Ksigzek Holding Spdtka
z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie jest uprawniona do wykonywania praw

z akcji reprezentujgcych co najmniej 1/4 kapitatu zaktadowego Spotki.
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Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papierow wartosciowych
emitenta
Nie wystepujg ograniczenia statutowe dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papierdow

wartosciowych Marvipol Development S.A.

W Spdtce nie wystepuje system kontroli akcji pracowniczych.
Rada Nadzorcza i Zarzad Spofki

Rada Nadzorcza - sktad osobowy

Sktad osobowy Rady Nadzorczej Spotki jest zaprezentowany w rozdziale Wrfadze Spotki

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. i Grupy Kapitatowe;.

Rada Nadzorcza - zmiany w sktadzie

W roku 2017 oraz do dnia sporzadzenia niniejszego raportu nie zaszty zadne zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej Spotki.

Rada Nadzorcza - zasady dziatania

Rada Nadzorcza Spodtki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej (obydwa
dokumenty dostepne na stronie internetowej Spoiki pod adresem
https://www.marvipol.pl/relacje/spolka/lad-korporacyjny/dokumenty-korporacyjne) i przepiséw
prawa, w tym Kodeksu spdtek handlowych.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia Rady iprzewodniczy na nich. Rada
Nadzorcza odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 miesigce, nie mniej niz 3 razy w roku.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej ma obowigzek zwota¢ w terminie dwdch tygodni, posiedzenie
Rady Nadzorczej na pisemny wniosek Zarzadu. Posiedzenie powinno odby¢ sie w ciggu 1 miesigca
od chwili ztozenia wniosku. wrazie nieobecnosci Przewodniczacego zastepuje go
Wiceprzewodniczacy. Porzadek obrad Rady Nadzorczej nie powinien by¢ zmieniany lub uzupetniany
w trakcie posiedzenia, chyba, Zze obecni sg i wyrazajg zgode na taka zmiane lub uzupetnienie
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, lub jest to konieczne dla uchronienia Spdtki przed szkoda 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 polecona lub za pomocg poczty elektronicznej na adres wskazany na
pismie przez cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na 7 dni przed
terminem posiedzenia, z zastrzezeniem zdania nastepnego. w sprawach pilnych lub nagtych
zaproszenie uznaje sie za skutecznie wykonane, jezeli zostato ono doreczone osobiscie cztonkowi
Rady Nadzorczej lub gdy zostato nadane kurierem lub pocztg polecong lub za pomoca poczty
elektronicznej na adres wskazany na pismie przez cztonka Rady Nadzorczej jako adres do
korespondencji, co najmniej na 48 godzin przed terminem posiedzenia. Rada Nadzorcza podejmuje
uchwaty bezwzgledng wiekszoscig gtosdw oddanych, za wyjatkiem uchwat Rady Nadzorczej
W sprawie zawieszania, z waznych powoddw, w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich
cztonkdw Zarzgdu oraz delegowania cztonkdéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania

czynnosci cztonkédw Zarzadu, dla podjecia ktérych konieczne jest oddanie gtosdw za uchwatg przez
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wszystkich Cztonkéw Rady Nadzorczej. Uchwaty w sprawie wyboru biegtego rewidenta dla
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spdtki, wymagajg dla swojej waznosci oddania
gtosu za podjeciem takiej uchwaty przez co najmniej jednego niezaleznego cztonka Rady
Nadzorczej, o ile ktérykolwiek z cztonkdw niezaleznych jest obecny na danym posiedzeniu Rady
Nadzorczej. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady
Nadzorczej, oddajac swdj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej.
Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na
posiedzeniu Rady Nadzorczej. z zastrzezeniem przepisdw prawa, dopuszczalne jest podejmowanie
uchwat przez Rade Nadzorczg w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej

zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty w prawidtowy sposoéb.
Biegtego rewidenta wybiera Rada Nadzorcza po przedstawieniu rekomendacji Zarzadu.

W ramach Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A. dziatajg Komitety Audytu i Wynagrodzen.
Zarowno Komitet Audytu jak i Komitet Wynagrodzen zbierajg sie stosownie do potrzeb, nie rzadziej

jednak niz jeden raz w roku kalendarzowym.

Zarzad - sktad osobowy

Sktad osobowy Zarzadu Spoditki jest zaprezentowany w rozdziale Wtadze Spotki Sprawozdania

Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. i Grupy Kapitatowe;.

Zarzad - zmiany w sktadzie

W roku 2017 nie zaszty zadne zmiany w sktadzie Zarzadu Spodiki.
15 stycznia 2018 r. Rada Nadzorcza Spotki:

powotata Pana Roberta Pydzika w sktad Zarzadu Spodtki i powierzyta Panu Robertowi

Pydzikowi petnienie funkcji Cztonka Zarzadu,

powierzyta Panu Mariuszowi Potawskiemu, petnigcemu dotychczas funkcje Cztonka Zarzadu,
petnienie funkcji Wiceprezesa Zarzadu Spoiki.

Zarzad - zasady dziatania

Zarzad Spotki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Zarzadu (obydwa dokumenty dostepne na
stronie internetowej Spotki pod adresem https://www.marvipol.pl/relacje/spolka/lad-
korporacyjny/dokumenty-korporacyjne) i przepisow prawa, w tym Kodeksu spdtek handlowych.

Zarzad pod przewodnictwem Prezesa zarzadza majatkiem i sprawami Spodtki, a takze reprezentuje ja
na zewnatrz. Zarzad kierujac sie interesem Spodtki okresla strategie i gtdwne cele dziatania Spotki
i przedktada je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich wdrozenie i realizacje. Zarzad
dba o efektywnos¢ i przejrzystosé systemu zarzadzania Spdtka oraz prowadzenie jej spraw zgodnie
Z przepisami prawa. Uchwaty Zarzadu zapadajg zwykta wiekszoscig gtoséw. w przypadku rownosci
gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu. Zarzad moze podejmowac uchwaty rdéwniez w trybie
pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkdéw bezposredniego porozumienia sie na odlegtosé. Uchwata
jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Zarzadu zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Do
kompetencji Prezesa Zarzadu nalezy biezgce kierowanie i koordynowanie prac Zarzadu, ogodlny
nadzdér nad terminowoscia prowadzenia spraw przez Zarzad, biezacy przydziat zadan do realizacji

dla innych cztonkéw Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych sporow kompetencyjnych pomiedzy
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innymi cztonkami Zarzadu. Oprdécz prowadzenia spraw wynikajagcych z podziatu obowigzkdw
w Zarzadzie, Prezes Zarzadu ma prawo do kazdoczasowej kontroli kazdej sprawy znajdujacej sie
w kompetencjach Zarzadu. Prezes Zarzadu zatwierdza plan pracy Zarzadu, zwotuje i ustala porzadek
obrad posiedzen, kierujac sie w szczegdlnosci wnioskami cztonkdw Zarzadu, przewodniczy
posiedzeniom Zarzadu.

Do sktadania oswiadczen w imieniu Spodtki uprawniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie albo
Wiceprezes Zarzadu tacznie z Wiceprezesem Zarzadu lub cztonkiem Zarzadu lub prokurentem, albo
dwodch cztonkdw Zarzadu tgcznie albo jeden cztonek Zarzadu tacznie z prokurentem.

Zasady dotyczace powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich
uprawnien, w szczegoélnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie
akciji

Zgodnie ze Statutem Spodtki, w sktad Zarzadu Spoétki wchodzi od jednej do siedmiu osob.
w przypadku Zarzadu jednoosobowego Zarzad skiada sie z Prezesa Zarzadu, natomiast
w przypadku Zarzadu wieloosobowego Zarzad sktada sie z Prezesa Zarzadu, Wiceprezesow Zarzadu
i/albo Cztonkdw Zarzadu.

Spodtce Ksigzek Holding Spodtka 2z ograniczong odpowiedzialnoscia =z siedzibg w Warszawie
przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech cztonkdw Zarzadu.
Cztonkom  Zarzadu powotanym przez spoétke Ksigzek Holding Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie spdétka Ksigzek Holding Spoédtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie moze powierzy¢ petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub
Wiceprezesdw Zarzadu. Uprawnienia te s wykonywane w drodze doreczanego Spodtce pisemnego
oswiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego cztonka Zarzadu, czy tez powierzeniu lub
zwolnieniu z funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu. w przypadku powotania w sktad
Zarzadu Spotki lub powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu, do oswiadczenia,
o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym, nalezy zatgczy¢ oswiadczenie o wyrazeniu przez dang
osobe zgody na powotanie w sktad Zarzadu oraz, odpowiednio, petnienie funkcji Prezesa Zarzadu
lub Wiceprezesa Zarzadu. Jesli spotka Ksigzek Holding Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia
z siedzibg w Warszawie nie powierzy funkcji Prezesa Zarzadu w terminie jednego miesigca od zajscia
zdarzenia powodujagcego koniecznos¢ dokonania wyboru, czy tez przed tym terminem jednego
miesigca od zajscia zdarzenia powodujgcego koniecznos¢ dokonania wyboru lub powierzenia funkcji
Prezesa Zarzadu Ilub Wiceprezesa Zarzadu spdtka Ksigzek Holding Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig z siedzibg w Warszawie ztozy oswiadczenie o niekorzystaniu z uprawnienia do
powotywania cztonka lub cztonkdéw Zarzadu Ilub powierzeniu funkcji Prezesa Zarzadu Ilub
Wiceprezesa Zarzadu, woéwczas powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu lub powotania nowego cztonka
Zarzadu i powierzenia mu funkcji Prezesa Zarzadu moze dokona¢ Rada Nadzorcza. Uprawnienie
Rady Nadzorczej, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, nie dotyczy powotywania innych cztonkow

Zarzadu niz cztonek Zarzadu, ktéremu powierzona bedzie funkcja Prezesa Zarzadu.

W przypadku wygasniecia przystugujgcych spdtce Ksigzek Holding Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie wskazanych w & 6 ust. 3 Statutu Spodtki uprawnien
osobistych do powotywania iodwotywania okreslonej liczby cztonkdw Zarzgdu Spodtki oraz
powierzania funkcji Prezesa Zarzadu i/lub Wiceprezesa Zarzadu, Rada Nadzorcza Spodtki powotuje

i odwotuje wszystkich cztonkdw Zarzadu Spotki, a takze powierza funkcje Prezesa Zarzadu i/lub
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Wiceprezesa Zarzadu. Pozostatych cztonkéw Zarzadu Spoédtki w liczbie od jednego do trzech
Cztonkdéw Zarzadu moze powotac i odwotaé¢ Rada Nadzorcza, przy czym powotanym przez Rade
Nadzorczg Cztonkom Zarzadu Rada Nadzorcza moze powierzy¢ petnienie funkcji Wiceprezesow

Zarzadu. Kadencja kazdego cztonka Zarzadu wynosi 2 lata.

Zarzad Spodtki byt w okresie do dnia 25 listopada 2017 r. uprawniony do podwyzszania kapitatu
zaktadowego o kwote 75.000 (siedemdziesiagt pie¢ 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 mogty by¢ obejmowane
w zamian za wktady pieniezne lub niepieniezne. Zarzad Spodtki nie posiada uprawnien do
podejmowania decyzji o wykupie akcji.

Opis polityki réznorodnosci stosowanej do organéw administrujacych,
zarzadzajacych i nadzorujacych emitenta

Spoétka nie opracowata inie przyjeta polityki réznorodnosci. Przy decyzjach kadrowych Zarzad
Spodtki kieruje sie w szczegdlnosci biezacymi potrzebami przedsiebiorstwa i dtugoterminowymi
interesami Akcjonariuszy Spotki. Przy wyborze osdb sprawujgcych funkcje kierownicze, zarzadcze
lub nadzorcze decydujgce znaczenie majg wiedza, kompetencje i doswiadczenie poszczegdlnych

kandydatdéw, natomiast wiek badz pte¢ kandydata majg drugorzedne znaczenie.

System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

Gtéwne cechy stosowanych w Spdétce systeméw kontroli wewnetrznej
i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzad Emitenta jest odpowiedzialny za wdrozenie i funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej
W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych i raportéw okresowych publikowanych zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. (z pdézn. zm.) w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdéw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim.

System kontroli wewnetrznej w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych funkcjonuje
w Spotce w oparciu o:

wewnetrzne procedury Spotki okreslajgce zasady raportowania i zakres odpowiedzialnosci

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych,

badania potrocznych irocznych sprawozdan finansowych Spoétki przez niezaleznego
biegtego rewidenta.

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. Spoétka 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 zasobdw systemu ewidencji finansowo-ksiegowej, a w konsekwencji
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do sprawozdawczosci finansowej, ograniczony jest stosownymi uprawnieniami nadawanymi

upowaznionym pracownikom wytacznie w zakresie wykonywanych przez nich obowigzkow.

Sprawozdania finansowe Spodtki przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zespdt
pracownikow Dziatu Ksiegowosci we wspdtpracy z pracownikami Dziatu Finansowego.
Prawidtowos$¢ wprowadzanych do systemu danych weryfikowana jest dodatkowo przez analityka
finansowego, podlegajacego bezposrednio Zarzadowi Spodtki. Ostatnim etapem procesu jest finalne
autoryzowanie sprawozdan przez Zarzad Spditki. w przypadku sprawozdan rocznych i pétrocznych,
zgodnie z obowiazujgcymi przepisami prawa, Spdtka poddaje je odpowiednio przegladowi lub
badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o uznanych, odpowiednio wysokich kwalifikacjach.
Ostateczne zatwierdzenie tych sprawozdan przez Walne Zgromadzenie Spodtki poprzedzone jest
uzyskaniem opinii niezaleznego biegtego rewidenta.

Organizacja systemu zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komorek
odpowiedzialnych za zawieranie réoznego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji przez
inne, niezalezne komodrki przed ich ostateczng akceptacjg przez Zarzad Spodtki i w rezultacie
zmniejszenie kosztéw dziatalnosci operacyjnej ifinansowej, w ktérych w rzeczywistosci ryzyko
finansowe sie zawiera.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu



Jednostkowe
Sprawozdanie
Finansowe

Na dzien | za okres dwunastu
miesiecy 2017 roku
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Nota 01.01.2017 01.01.2016
-31.12.2017 -31.12.2016
Przychody ze sprzedazy 6 16 144 51001
Koszt wtasny sprzedazy 7 (11543) (51400)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4 601 (399)
Koszty sprzedazy 8 (3 258) (3 305)
Koszty ogdlnego zarzadu 8 (18 680) (19 030)
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 9 6195 39
Udziat w zyskach wspodlnych przedsiewzie¢ 10 - -
Pozostate przychody operacyjne 1 1089 2 271
Pozostate koszty operacyjne 12 (3 464) (5 019)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej (13 517) (25 443)
Przychody finansowe 13 50155 21865
Koszty finansowe 14 (18 146) (11 383)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 18 492 (14 961)
Podatek dochodowy 15 897 847
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 19 389 (14 1N4)
Zysk (strata) netto
19 389 (14 4)
Inne catkowite dochody
Zmiana netto z tytutu zabezpieczenia przeptywdw pienieznych
Podatek dochodowy
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowite dochody netto 19 389 (14 nN4)

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 28 marca 2018 r.

Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Beata Cukrowska

osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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JEDNOSTKOWE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ (TYS. PLN)

Okres zakonczony
Nota 31.12.2017 31.12.2016

AKTYWA

Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 16 317 440
Rzeczowe aktywa trwate 17 1752 2 084
Nieruchomosci inwestycyjne 18 562 2 805
Dtugoterminowe aktywa finansowe 19 380 216 290 150
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 21 - -
Aktywa trwate razem 382 847 295 479

Aktywa obrotowe

Zapasy 22 35233 52 403
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 23 3233 14190
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 24 97 086 21993
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 24 - -
Aktywa obrotowe razem 135 552 88 586
Aktywa razem 518 399 384 065

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik Beata Cukrowska

Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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JEDNOSTKOWE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ (TYS. PLN)

Okres zakonczony

Nota 31.12.2017 31.12.2016
KAPITAE WEASNY i ZOBOWIAZANIA
Kapitat wtasny 25
Kapitat zaktadowy 41653 101
Kapitat zapasowy 159 561 248 025
Zyski zatrzymane 252 (50 651)
Zysk (strata) (3979) -
Kapitaty razem 197 487 197 475
Zobowiazania dtugoterminowe oraz rezerwy
Rezerwy 26 519 -
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 21 3658 4 563
Zobowiagzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 27 47 703 47 468
Zobowigzania z tytutu obligacji 28 239 986 99 394
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 29 451 401
Pozostate zobowigzania - -
Zobowiagzania dtugoterminowe oraz rezerwy razem 292 317 151 826
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 27 15 010 -
Zobowiazania z tytutu obligacji 28 7 755 28 365
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 29 250 197
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego - -
Zobowigzania handlowe i pozostate 30 5163 5589
Przychody przysztych okresow 31 417 613
Zobowiazania krétkoterminowe razem 28 595 34 764
Zobowiazania razem 320 912 186 590
Kapitat wiasny, zobowigzania i rezerwy razem 518 399 384 065
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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JEDNOSTKOWE ROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN w KAPITALE WLASNYM

Kapitat
Kapitat Zapasowy Kapitat Zysk (strata) Kapitat
zaktadow z wydzieleni wydzielony Marvipol Zysk (strata) wiasny
y a Oddziatu Marvipol Development S.A. Oddziatu Marvipol razem
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 r.
Stan na poczatek okresu 101 - 248 025 - (50 651) 197 475
Zysk (strata) netto do 30 listopada 2017 r. 23 368 23 368
Przesuniecie $srodkéw do Centrali Marvipol (20 005) - (20 005)
Stan na dzien 30 listopada 2017 r. 101 _ 228 020 _ (27 283) 200 838
przed rozliczeniem potaczenia
Emisja Akcji Emisji Podziatowej w zwigzku z potaczeniem B B ) )
Marvipol Development i Oddziat Marvipol 41552 (41552
Utworzeme kapitatu zapasowego w ramach rozliczenia B 186 468 (186 468) B ) )
potaczenia
Rozhpzeme zakumulowanq strz_aty z lat popr_zedmch Oddziat B (50 651) _ B 50 651 )
Marvipol w zwigzku z rozliczeniem potgczenia
Przeniesienie zysku (straty) netto Oddziat Marvipol za okres 1
stycznia - 30 listopada 2017 r. na kapitat zapasowy w zwigzku - 23 368 - - (23 368) -
z rozliczeniem potaczenia
Koszty emisji - (130) - - - (130)
Rozliczenie ka‘p|ta{o‘w wiasnych Marvipol Development S.A. B 506 _ 252 ) 758
w ramach rozliczenia potaczenia
Stan na dzien 1 grudnia 2017 r. po rozliczeniu potaczenia 41 653 159 561 - 252 - 201466
Zysk (strata) netto od 1 grudnia 2017 do 31 grudnia 2017 r. - (3979) (3979)
Stan na koniec okresu 41 653 159 561 - (3727) - 197 487

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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Kapitat Zakumulowany Kapitat
Kapitat Kapitat wydzielony Kapitat zysk (strata) wiasny
zaktadowy zapasowy Oddziatu Marvipol z aktualizacji Oddziatu Marvipol razem

za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 20716 r.
Stan na poczatek okresu 101 - 232 025 - (36 537) 195 589
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 14 n4) 4 n4)
Przesuniecie srodkéw z Centrali Marvipol - - 16 000 - 16 000
Stan na koniec okresu 101 - 248 025 - (50 651) 197 475

W dniu 1 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego dokonat wpisu do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spodtki z kwoty 101.000,00 zt o kwote 41.551.852,00 zt,
tj. do kwoty 41.652.852,00 zt w drodze emisji 41.551.852 akcji serii C o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda w zwigzku z podziatem Marvipol S.A.
(obecnie: British Automotive Holding S.A.) (Spétka Dzielona) w trybie art. 529 § 1 pkt 4 Kodeksu Spdétek Handlowych, tj. poprzez przeniesienie na
Spodtke czesci majatku Spodtki Dzielonej stanowigcego zorganizowang czes$é przedsiebiorstwa funkcjonujgcg jako MARVIPOL Spodtka Akcyjna Oddziat
w Warszawie (ul. Obywatelska nr 5/50, 02 - 409 Warszawa, posiadajgcy NIP: 522-304-22-97, REGON 011927062-00021 (,,0ddziat Marvipol”).
Transakcja przeniesienia majgtku Oddziatu Marvipol na Spoétke w zwigzku z Podziatem miata charakter transakcji potaczenia jednostek pod wspdlng
kontrola. w zwigzku z brakiem okreslonych zasad rozliczania potaczen pod wspdlng kontrolag Zarzad okreslit za najbardziej wtasciwag metode, metode
potaczenia odwrotnego okreslong w MSSF 3 (par 13-18 zat. B do MSSF 3), gdzie jako podmiot przejmujacy z punktu widzenia rachunkowego ustalono

Oddziat Marvipol. z punktu widzenia prawnego podmiotem przejmujacym byta natomiast Spodtka.

W zwigzku z powyzszym na prezentowany na dzien 1 stycznia 2016 r. kapitat wtasny Spdiki, tj. jednostki z prawnego pkt widzenia przejmujacej,

sktada sie:
kapitat zaktadowy Spotki w wysokosci kapitatu zaktadowego Spodtki, tj. jednostki przejmujacej z prawnego punktu widzenia, na dzien
poprzedzajacy Podziat, z uwagi na fakt iz Spdtka jest podmiotem przejmujacym z prawnego punktu widzenia;
kapitat zapasowy Oddziatu Marvipol stanowigcy aktywa netto wydzielone ze Spodtki Dzielonej do Oddziatu Marvipol w dniu utworzenia
Oddziatu Marvipol, tj. 1 pazdziernika 2015 roku skorygowane o saldo przesunie¢ srodkdw pienieznych pomiedzy Oddziatem Marvipol
a Centralg Marvipol ktére miaty miejsce do dnia 31 grudnia 2015 r., pomniejszony o kwote prezentowang jako kapitat zaktadowy Spotki;
zyski (straty) zatrzymane stanowiace zyski (straty) Oddziatu Marvipol od dnia jego utworzenia, tj. 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 31 grudnia
2015 r.

Z Dniem Podziatu aktywa netto wydzielone z British Automotive Holding S.A. (dawniej: Marvipol S.A.) wg stanu na dzien 30 listopada 2017 r., na ktdére
sktadaty sie: kapitat wydzielony Oddziatu Marvipol w wysokosci 228.121 tys. zt, zakumulowany zysk (strata) z okresu od dnia wydzielenia Oddziatu

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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Marvipol, tj. od 1 pazdziernika 2015 r. do 31 grudnia 2016 r.w wysokosci -50.651 tys. zt oraz zakumulowany zysk (strata) Oddziatu Marvipol za okres od
1 stycznia do 30 listopada 2017 r. w wysokosci 23.368 tys. zt, postuzyty pokryciu wyemitowanych przez jednostke przejmujgca z pkt widzenia
prawnego, tj. Spotke, 41.551.852 akcji serii C (Akcji Emisji Podziatowej). Nadwyzka wartosci aktywow netto Oddziatu Marvipol na dzier 30 listopada
2017 r. nad wartoscig nominalng akcji serii C, tj. nad kwotg 41.551.852 zt, w tym wynik Oddziatu Marvipol za okres od 1 stycznia do 30 listopada 2017 r.
w kwocie 23.368 tys. zt zasilita kapitat zapasowy Spotki i nie bedzie mogta by¢ redystrybuowana w formie dywidendy do akcjonariuszy Spotki.

Ponadto z Dniem Podziatu w ramach rozliczenia potaczenia odwrotnego Spdtki z Oddziatem Marvipol ujeto wartosé¢ godziwg zaptaty za nabyte
aktywa i przejete zobowigzania Spdiki, rowng kapitatowi wtasnemu Spodtki na dzien 30 listopada 2017 r. (szczegdty na temat rozliczenia potaczenia
zostaty zaprezentowane w nocie 2) w wysokosci 758 tys. zt, z czego kwota 252 tys. zt stanowita wynik Spoétki za okres od 1 stycznia do 30 listopada
2017 r.

Majgc na uwadze powyzsze, Zarzad Spotki zwraca uwage, ze przedmiotem uchwat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia za 2017 rok bedzie m.in.:
(1) zatwierdzenie utworzenia kapitatu zapasowego pochodzacego z kapitatdw Oddziatu Marvipol przejetych przez Spoétke w wyniku podziatu,
(2) pokrycie strat z lat ubiegtych Oddziatu Marvipol poprzez obnizenie kapitatu zapasowego, (3) podziatu zysku Spdtki wykazany w rachunku zyskéw
i strat za 2017 rok w kwocie 19.389 tys. zt poprzez przeniesienie tej kwoty na kapitat zapasowy Spodtki, (4) podziat zysku Spdtki osiggnietego
w okresie od 1 stycznia do 30 listopada 2017 r. w kwocie 252 tys. zt nieujetego w rachunku zyskdéw i strat za 2017 rok w zwigzku z faktem, ze jako

podmiot przejmujacy z pkt widzenia rachunkowosci zidentyfikowany zostat Oddziat Marvipol.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski Robert Pydzik Beata Cukrowska
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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Okres zakonczony
Nota 31.12.2017 31.12.2016
PRZEPELYWY SRODKOW PIENIEZNYCH z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ
Zysk (strata) brutto 18 492 (14 961)
Amortyzacja 855 669
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 4 334 (2730)
Przychody z tytutu udziatéw w zyskach (dywidendy) (25 618) (13 938)
Przychody odsetkowe (7 573) (4 775)
Koszty odsetkowe 12 468 10 255
Koszty emisji obligacji - 718
(Zysk) ze sprzedazy srodkéw trwatych i WN (89) (105)
(Zysk) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (6 195) 39
(Zysk) ze sprzedazy aktywow finansowych (16 721) (76)
Koszty emisji obligacji 565 -
Nieruchomosci inwestycyjne -przeniesienie z zapasow (562) -
Pozostate 2157 -
Korekty razem (36 379) (10 021)
Zmiana stanu zapaséw 22 17170 54 948
Zmiana stanu naleznosci 8 427 (538)
Zmiana stanu rezerw 519 41
Zm|a.na stanu zobowigzan kréotkoterminowych, z wyjatkiem kredytéow (426) (2 225)
i pozyczek
Zmiana stanu przychodéw przysztych okreséw (196) (2 299)
Zmiana kapitatu obrotowego (10 885) 39 824
Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnoéci operacyjnej
Podatek dochodowy zwrdécony - -
Podatek dochodowy zaptacony - -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 7 607 24 863
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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JEDNOSTKOWE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (TYS. PLN)

Okres zakornczony

Nota 31.12.2017 31.12.2016
PRZEPELYWY SRODKOW PIENIEZNYCH z DZIAEALNOSCI
INWESTYCYJNEJ
Odsetki otrzymane 2 451 6455
Dywidendy otrzymane 26 582 12975
Wptywy z tytutu sprzedazy wartosci niematerialnych 685 105
Wptywy ze sprzedazy aktywow finansowych 16 741 156
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 9 000 -
Sptata udzielonych pozyczek 42 909 32 936
Wptywy 98 368 52 627
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkéw trwatych (604) (1152)
Nabycia aktywow finansowych ) (46)
Whiesienie wktadoéw pienieznych (1069) (130)
Pozyczki udzielone (131132) (110 367)
Wydatki (132 805) (111 695)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (34 437) (59 068)
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 28 marca 2018 r.



Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Robert Pydzik

Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Beata Cukrowska
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Okres zakonczony

Nota 31.12.2017 31.12.2016
PRZEPEYWY SRODKOW PIENIEZNYCH z DZIAEALNOSCI
FINANSOWEJ
Wptyw srodkoéw z centrali - 16 000
Emisja obligacji -wptyw netto 144 109 -
Zaciggniecie kredytéw i pozyczek 27 170 -
Wptywy 171 279 16 000
Przekazanie srodkéw do centrali (20 000) -
Wykup obligacji w terminie (26 650) (28 397)
Wydatki na sptate kredytéw i pozyczek (11 696) (10 877)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego (260) (240)
Odsetki zaptacone (10 750) (10 663)
Wydatki (69 356) (50177)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci finansowej 101 923 34177)

Okres zakornczony

Nota 31.12.2017 31.12.2016
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO 75 093 (68 382)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH 75 093 (68 382)
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 21993 90 375
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 97 086 21993

osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Cztonek Zarzadu

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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INFORMACJE DODATKOWE ORAZ NOTY
OBJASNIAJACE

1. Podstawowe informacje o Spétce.

Marvipol Development S.A. (Spdtka) jest spodtka akcyjng zarejestrowang w Polsce. Siedziba Spodtki
miesci sie w Warszawie (00-838), przy ul. Prostej 32. Do dnia 21 grudnia 2017 r. wtacznie, adresem
Spotki byta ul. Szyszkowa 35/37 (02-285). Zmiana adresu Spoétki nastgpita na podstawie uchwat
Zarzadu Spotki z dnia 21 grudnia 2017 r.

Spdtka zostata utworzona na podstawie aktu zawigzania z dnia 25 listopada 2014 r. na czas

nieoznaczony.

Zostata ona zarejestrowana w dniu 16 grudnia 2014 r. przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000534585.

W dniu 1 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie dokonat wpisu do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki
w drodze emisji 41551.852 akcji serii C o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda (Rejestracja
Podwyzszenia Kapitatu), wyemitowanych w zwigzku z podziatem spotki British Automotive Holding
S.A. (dawniej: Marvipol S.A., dalej okreslanej jako ,Spodtka Dzielona”) w trybie art. 529 & 1 pkt 4
Kodeksu Spdtek Handlowych, tj. poprzez przeniesienie na Spodtke czesci majatku Spotki Dzielonej
stanowiacej zorganizowang czes$é przedsiebiorstwa funkcjonujacg jako MARVIPOL Spdtka Akcyjna
Oddziat w Warszawie (ul. Obywatelska nr 5/50, 02 - 409 Warszawa, posiadajgcy NIP: 522-304-22-
97, REGON 011927062-00021 (Oddziat MARVIPOL), co stanowito podziat przez wydzielenie
(Podziat). Zgodnie z art. 530 § 2 Kodeksu Spoétek Handlowych, wraz z Rejestracjg Podwyzszenia
Kapitatu nastgpito wydzielenie czesci dziatalnosci Spotki Dzielonej stanowigcej zorganizowang czesé
przedsiebiorstwa, tj. Oddziatu MARVIPOL prowadzacego dziatalnos¢ deweloperskg (Dziatalnosé
Deweloperska) oraz przeniesienie Dziatalnosci Deweloperskiej na Spodtke, podczas gdy pozostata
czesé dziatalnosci Spotki Dzielonej, stanowigca zorganizowang czesc¢ przedsiebiorstwa prowadzaca
dziatalno$¢ zarzadzania spotkami zaleznymi z branzy motoryzacyjnej, pozostata w majatku Spotki
Dzielonej. Tym samym Podziat stat sie skuteczny, a Dziatalno$s¢ Deweloperska stata sie formalnie

czescig Marvipol Development S.A.
W zwiagzku z powyzszym, poczawszy od 1 grudnia 2017 r. przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

dziatalnos$¢ deweloperska;

zarzadzanie nieruchomosciami na zlecenie;
wynajem nieruchomosci;

dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa.

Sprawozdanie finansowe sporzadzone jest za okres sprawozdawczy koniczacy sie 31 grudnia 2017 r.
Dane porédwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.
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2. Potaczenie Marvipol Development S.A. 2z wydzielang
zorganizowanag czescia przedsiebiorstwa British
Automotive Holding S.A. (dawniej Marvipol S.A.)

Niniejsza nota zostata sporzadzona w zwiazku z zakornczonym w 2017 r. procesem podziatu British
Automotive Holding S.A. (dawniej: Marvipol S.A.)) (Spoétka Dzielona) dokonanym, zgodnie
z uzgodnionym i przyjetym w dniu 31 sierpnia 2016 r. przez Zarzad British Automotive Holding S.A.
oraz Zarzad Marvipol Development S.A. z siedzibg w Warszawie (Spodtka Przejmujgca) planem
podziatu (Plan Podziatu), w trybie art. 529 § 1 pkt 4 KSH (podziat przez wydzielenie), w drodze
przeniesienia czesci majatku Spodtki Dzielonej stanowigcego zorganizowang czes$é przedsiebiorstwa
funkcjonujaca jako Marvipol Spdtka Akcyjna Oddziat w Warszawie (Oddziat Marvipol),
tj. dziatalnosci deweloperskiej, na Spotke Przejmujaca.

Zgodnie z Planem Podziatu akcjonariusze Spdétki Dzielonej w zamian za przeniesienie na rzecz Spotki
Przejmujgcej czesci majatku Spotki Dzielonej w postaci Oddziatu Marvipol, objgé mieli 41 551 852
akcji zwyktych na okaziciela Spoétki Przejmujgcej serii C, o wartosci nominalnej 1 zt kazda i o tacznej
wartosci nominalnej 41 551 852 zt, wyemitowanych w zwigzku z podziatem Spditki Dzielonej (Akcje
Emisji Podziatowej), przy zachowaniu stosunku wymiany: 1:1, gdzie na kazda jedna akcje Spodtki
Dzielonej przypada 1 (jedna) akcja Spotki Przejmujace;j.

Ponadto zgodnie z Planem Podziatu, Spdtka Przejmujaca zobowigzata sie podja¢ stosowne dziatania
w celu wprowadzenia dotychczas wyemitowanych akcji Spoétki Przejmujgcej oraz Akcji Emisji
Podziatowej do obrotu na rynku regulowanym Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
w tym celu Spdtka Przejmujaca ztozyta w maju 2017 r. do Komisji Nadzoru Finansowego (KNF)
whniosek o zatwierdzenie prospektu emisyjnego sporzadzonego w zwigzku z ubieganiem sie
o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym akcji istniejgcych Spdtki Przejmujgcej (Prospekt
emisyjny), wraz z wnioskiem o jego zatwierdzenie. Nastepnie, w pazdzierniku 2017 r., Spodtka
Przejmujaca ztozyta do KNF memorandum informacyjne sporzadzone w zwiazku z oferta publiczng
i ubieganiem sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym Akcji Emisji Podziatowej
(Memorandum informacyjne), wraz z wnioskiem o jego zatwierdzenie. Prospekt emisyjny Spodiki
Przejmujacej zostat zatwierdzony przez KNF w dniu 7 listopada 2017 r., a Memorandum informacyjne
- w dniu 8 listopada 2017 r. (pdzniejsze aneksy nr 1-3 do Prospektu emisyjnego oraz aneksy nr 1-3 do
Memorandum informacyjnego zostaty zatwierdzone decyzjami KNF odpowiednio z dnia 16 listopada
2017 r., 6 grudnia 2017 r. oraz 7 grudnia 2017 r.).

W dniu 20 listopada 2017 r. Walne Zgromadzenie Spodtki Przejmujgcej m.in. wyrazito zgode na
Podziat Spoétki Dzielonej zgodnie z Planem Podziatu i podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki
Przejmujgcej w drodze emisji Akcji Emisji Podziatowej. Tego samego dnia rdwniez walne
zgromadzenie Spoétki Dzielonej m.in. wyrazito zgode na Podziat Spdtki Dzielonej zgodnie z Planem
Podziatu.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujacej w drodze emisji Akcji Emisji Podziatowej
zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie w dniu 1 grudnia 2017
r. Tym samym Podziat Spdtki Dzielonej stat sie skuteczny, a dziatalno$¢ deweloperska Oddziatu
Marvipol zostata formalnie wydzielona z British Automotive Holding S.A. i stata sie formalnie czescia
Marvipol Development S.A.
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Akcje istniejgce oraz Akcje Emisji Podziatowej Spotki Przejmujacej zostaty wprowadzone do obrotu
na rynku regulowanym 19 grudnia 2017 r.

Uzasadnienie transakcji

Podziat Spodtki Dzielonej i przejecie przez Marvipol Development S.A. dziatalnosci deweloperskiej
Oddziatu Marvipol miat na celu uzyskanie wymiernych korzysci, zaréwno dla Spdtki Dzielonej, Spotki

Przejmujacej, jak i ich akcjonariuszy, w tym przede wszystkim:

uzyskanie wiarygodnych rynkowych wycen zaréwno dziatalnosci deweloperskiej, jak rowniez
dziatalnosci motoryzacyjnej, co umozliwi rowniez weryfikacje strategii biznesowych
poszczegdlnych dziatalnosci oraz ocene kadry zarzadzajacej poszczegdlnych biznesdw,

udostepnienie  potencjalnym inwestorom mozliwosci oddzielnego zaangazowania
kapitatowego w dziatalno$¢ motoryzacyjng (w ramach Spotki Dzielonej) oraz deweloperska
(w ramach Spotki Przejmujacej),

zwiekszenie przejrzystosci Grupy Kapitatowej Spodtki Dzielonej dla akcjonariuszy

i potencjalnych inwestoréw,

rozdzielenie ryzyk zwiazanych z prowadzeniem dwdch odmiennych rodzajow dziatalnosci
przez Spodtke Dzielong, atym samym odcigzenie dziatalnosci motoryzacyjnej zryzyk
typowych dla branzy i zwigzanych z dziatalnoscia deweloperskg Grupy Kapitatowe] Spotki
Dzielonej i analogicznie - odcigzenie dziatalnosci deweloperskiej przejetej przez Spodtke
Przejmujaca z ryzyk zwigzanych z dziatalnoscig motoryzacyjna,

umozliwienie realizacji roznych strategii, uwzgledniajacych specyfike danego rodzaju
dziatalnosci:

w zakresie rozwoju z uwzglednieniem aspektéw kapitatowo - korporacyjnych;
w zakresie finansowania;
w zakresie polityki dywidendowej;

w zakresie potencjalnych akwizycji podmiotéw z szeroko pojetej branzy budowlanej lub

motoryzacyjnej.

Rozliczenie transakcji potaczenia Spoétki z Oddziatem Marvipol

Transakcja przeniesienia majatku Oddziat Marvipol na Marvipol Development S.A. miata charakter
transakcji potaczenia jednostek pod wspdlng kontrolg. Zgodnie z par. 2 lit. ¢ MSSF 3, standard ten nie
ma zastosowania do potaczen jednostek lub przedsiewzie¢ znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg
(zgodnie z par. B1-B4 Zatacznika B do MSSF 3).

Zwazywszy, ze aktualnie w MSSF brak jest regulacji lub wskazéwek jak nalezy rozlicza¢ transakcje
potagczen miedzy jednostkami znajdujgcymi sie pod wspdlng kontrola, przy wyborze metody
rozliczenia, Zarzad kierowat sie przepisami par. 10-12 MSR 8 "Zasady (polityka) rachunkowosci,
zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bteddéw”. Zgodnie z par. 10 MSR 8 w przypadku braku
standardu badz interpretacji majacych bezposrednie zastosowanie do danej transakcji, innego
zdarzenia lub warunku, kierownictwo jednostki kieruje sie osgdem przy opracowaniu i stosowaniu
zasad (polityki) rachunkowosci, ktére prowadza do uzyskania informacji, ktére sa:

a) przydatne dla uzytkownikédw w procesie podejmowania decyzji gospodarczych; oraz

b) wiarygodne, czyli takie, dzieki ktérym sprawozdanie finansowe:
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i) wiernie przedstawia sytuacje finansowga i wyniki finansowe oraz przeptywy pieniezne
jednostki,

ii) odzwierciedla ekonomiczng tres¢ transakcji, innych zdarzen i warunkdéw, a nie tylko
forme prawna,

iii) jest obiektywne, czyli bezstronne,
iv) jest zgodne z zasada ostroznej wyceny,
v) jest kompletne we wszystkich istotnych aspektach.

Przy dokonywaniu osadu, o ktérym mowi par. 10 MSR 8, Zarzad, zachowujac ponizej ustalong

kolejnos$¢, uwzglednit i rozwazyt mozliwosé zastosowania nastepujacych zréodet:

wymogi i wytyczne zawarte w standardach oraz interpretacjach dotyczacych podobnych

i powigzanych zagadnien (czyli np. MSSF 3);

definicje, kryteria ujmowania iwyceny aktywdw, zobowigzan, przychodow ikosztow
okreslone w Zatozeniach koncepcyjnych MSSF, w zakresie sporzadzania i prezentacji

sprawozdan finansowych;

najaktualniejsze regulacje innych podmiotéw tworzacych standardy na podstawie
podobnych zatozern koncepcyjnych, literature rachunkowosci iprzyjete rozwigzania

branzowe w tym zakresie.

W zwiazku z brakiem okreslonych zasad rozliczania potaczen pod wspodlng kontrolg Zarzad okreslit
za najbardziej wtasciwag metode, metode potgczenia odwrotnego okreslong w MSSF 3 (par 13-18 zat.
B do MSSF 3), gdzie jako podmiot przejmujacy z punktu widzenia rachunkowego ustalono Oddziat
Marvipol.

Dzien przejecia
Jako dzien przejecia zostat ustalony dzien 1 grudnia 2017 r., tj. dzien, w ktérym podwyzszenie
kapitatu zaktadowego Marvipol Development S.A. w drodze emisji Akcji Emisji Podziatowej zostato

zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie.

Wartos¢ przekazanej zaptaty

W zwigzku z Podziatem Marvipol Development S.A. wyemitowat 41 551 852 akcji Emisji Podziatowej,
zwyktych na okaziciela serii C, o wartosci nominalnej 1 zt kazda i o tacznej wartosci nominalnej 41 551
852 zi, dla wtascicieli jednostki przejmujacej z pkt widzenia rachunkowosci, tj. Oddziatu Marvipol, tj.
dla akcjonariuszy Spdtki Dzielonej, przy zachowaniu stosunku wymiany: 1:1. Oznacza to, ze z tytutu
posiadania kazdej jednej akcji Spdtki Dzielonej, akcjonariusz Spoétki Dzielonej otrzymat 1 (jedng) akcje
serii C Marvipol Development S.A., zachowujgc dotychczas posiadane akcje Spoétki Dzielonej oraz
tacznie za 41.551.852 (czterdziesci jeden miliondw pieéset piecdziesigt jeden tysiecy osiemset
piec¢dziesiat dwa) akcji Spotki Dzielonej, akcjonariusze Spotki Dzielonej otrzymali 41.551.852
(czterdziesci jeden miliondw pieéset pieddziesiagt jeden tysiecy osiemset piecdziesigt dwa) akcji

Marvipol Development S.A.

Zgodnie z par. B20 MSSF 3 ,Potaczenie przedsiewzie¢”, wartos¢ godziwa wynagrodzenia
przekazanego przez podmiot przejmujacy dla celdw rachunkowosci - Oddziat Marvipol (podmiot
przejmowany z punktu widzenia prawnego), za jego udziaty w Marvipol Development S.A.
(jednostka przejmowana dla celéw rachunkowosci), zostata ustalona w oparciu o liczbe akcji, ktére

jednostka z prawnego punktu widzenia zalezna musiataby wyemitowad, aby wtascicielom jednostki
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Zz prawnego punktu widzenia dominujacej przekaza¢ ten sam procent udziatéw kapitatowych

w potgczonej jednostce, ktdéra powstaje w wyniku przejecia odwrotnego.

Jako podstawe do wyceny wartosci przekazanej zaptaty wykorzystano kurs zamkniecia akcji
Marvipol Development S.A. z drugiego notowania po dacie debiutu gietdowego tj. kurs z dnia 21
grudnia 2017 r.

Liczba akcji do ustalenia wartosci godziwej zaptaty (szt.) 107 518
Cena rynkowa akcji Marvipol Developement S.A z dnia 21.12.2017 r. (zt) 7
Wartosé godziwa zaptaty (tys. zt) 758

Wartos¢ godziwa na dzienn nabycia przekazanej przez Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie, tj.
jednostki przejmujacej z punktu widzenia rachunkowosci, zaptaty za udziaty w Marvipol
Development S.A. wyniosta 758 tys. zt.

Mozliwe do zidentyfikowania nabyte aktywa i przejete zobowigzania

W zwiagzku z tym, ze jako podmiot przejmowany z punktu widzenia rachunkowosci ustalono Marvipol
Development S.A., ponizej zaprezentowano mozliwe do zidentyfikowania aktywa i przejete
zobowigzania przez Oddziat Marvipol, tj. podmiot przejmujacy z punktu widzenia rachunkowosci, na

dzien przejecia, tj. 1 grudnia 2017 r., wycenione do wartosci godziwych réwnych ich wartoscia

ksiegowym:
Mozliwe do
zidentyfikowania
Bilans Marvipol Korekty wyceny aktywa/zobowiazania
Development S.A. wg do wartosci wycenione do
stanu na 1 grudnia 2017 r. godziwej wartosci godziwej
Aktywa trwate 30 - 30
Wartosci niematerialne 22 - 22
Aktywa z tytutu odroczonego 8 _ 8
podatku dochodowego
Aktywa obrotowe 799 - 799
Naleznosci z tytutu podatku 55 B 55
dochodowego
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 76 _ 76
oraz pozostate
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 668 - 668
Aktywa razem 829 - 829
Zobowiazania dtugoterminowe - - -
Zobowiazania krétkoterminowe 71 - 71
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 71 _ 71
oraz pozostate
Zobowiazania razem 71 - 71
Mozliwe do
Aktywa netto Marvipol Korekty zidentyfikowania
Development S.A. wyceny do aktywa/zobowigzania
na 01.12.2017 r. wartosci godziwej wycenione do

wartosci godziwej

Wartos$é godziwa aktywow netto 758 0 758

Brak jest zobowigzan warunkowych przejetych przez Oddziat Marvipol.
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Kalkulacja wartosci firmy (zysku z tytutu okazyjnego nabycia)

Wartos¢ firmy (zysk) kalkulowana jest zasadniczo jako réznica dwdch wartosci: 1) wartosci godziwej
przekazanej zaptaty za udziaty w jednostce przejmowanej z punktu widzenia rachunkowosci, oraz
2) wartos¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow netto jednostki

przejmowanej z punktu widzenia rachunkowosci.

Wartosé godziwa zaptaty (tys. zt) 758
Wartosc¢ godziwa aktywow netto (tys. zt) 758
Wartosé firmy (tys. zt) 0

Poniewaz warto$¢ godziwa przekazanej zaptaty za Marvipol Development S.A. tj. jednostke
przejmowang z pkt widzenia rachunkowego rowna jest wartosci godziwej jej aktywdw netto,

w zwigzku z transakcjg nie wystgpit zysk na okazjonalnym nabyciu.

Informacja o Sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw Spaotki

Ujety w Sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw wynik Spétki za 2017 r., w czesci za okres od
1 stycznia do 30 listopada 2017 r. (tj. do dnia poprzedzajacego Podziat), bedacy wynikiem jednostki
przejmujacej z pkt widzenia rachunkowosci, tj. Oddziatu Marvipol, stanowit sktadowa kapitatu
wydzielanego z British Automotive Holding S.A. (dawniej: Marvipol S.A.) i z dniem Podziatu postuzyt
pokryciu wyemitowanych przez jednostke przejmujaca z pkt widzenia prawnego, tj. Spodtke,
41.551.852 akcji serii C. Nadwyzka wartosci aktywdw netto Oddziatu Marvipol na dzien 30 listopada
2017 r. nad wartoscia nominalng akcji serii C, tj. nad kwotg 41.551.852 zt, w tym wynik Oddziatu
Marvipol za okres od 1 stycznia do 30 listopada 2017 r., zasilita kapitat zapasowy Spotki i nie bedzie
mogta byc¢ redystrybuowana w formie dywidendy do akcjonariuszy Spodtki. Majgc na uwadze
powyzsze ponizej zaprezentowane zostato sprawozdanie z catkowitych dochodow Spodtki za 2017 r.
w podziale na okresy do dnia poprzedzajacego Podziat, tj. 30 listopada 2017 r. oraz od dnia Podziatu,
tj. 1 grudnia 2017 r.

tacznie wynik w sprawozdaniu Wynik

z catkowitych dochodéw do podziatu
01.01.2017 01.12.2017 01.01.2017
-31.12.2017 -31.12.2017 -30.11.2017
Przychody ze sprzedazy 16 144 944 15 200
Koszt wtasny sprzedazy (11543) - (M 543)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4 601 944 3657
Koszty sprzedazy (3 258) (350) (2 908)
Koszty ogdlnego zarzadu (18 680) (3 344) (15 336)
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 6 195 - 6 195
Pozostate przychody operacyjne 1089 479 610
Pozostate koszty operacyjne (3 464) (841) (2623)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej (13 517) 3 N2 (10 405)
Przychody finansowe 50 155 659 49 496

Koszty finansowe (18 146) (2 231) (15 915)
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tacznie wynik w sprawozdaniu Wynik

z catkowitych dochodéw do podziatu
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 18 492 (4 684) 23176
Podatek dochodowy 897 705 192
Zysk (strata) netto 19 389 (3979 23 368
Dziatalnos$¢ zaniechana - - -
Zysk (strata) netto 19 389 (3 979) 23 368

3. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska, zwanymi dalej
"MSSF UE" przy zastosowaniu tych samych zasad dla okresu biezacego i poréwnawczego.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w petnej formie, zgodnie z MSR 1.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy =zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej przez Spdtke w ciggu 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

W okresie sprawozdawczym oraz do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie odnotowano
istotnych przestanek wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.

Podstawa wyceny

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu
historycznego, za wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, ktére s wyceniane wedtug
wartosci godziwej.

Metody wyceny wartosci godziwej zostaty przedstawione w Nocie 5.

Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane w sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w ztotych polskich, po zaokragleniu do
petnych tysiecy. Ztoty polski jest walutg funkcjonalng Spotki.

Dokonane osady i oszacowania

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzadu osadow,
szacunkow i zatozen, ktdére majg wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywow,
pasywow, przychoddw oraz kosztéw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opieraja sie na
doswiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych
okolicznosciach, aich wyniki dajg podstawe osadu, co do wartosci bilansowej aktywoéw
i zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych zrodet. Faktyczna wartos¢ moze réznié sie od
wartosci szacowane;.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiegowych
jest ujeta w okresie, w ktérym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezgcym i przysztych,

jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezacego, jak i okreséw przysztych.
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W szczegdlnosci istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonanych szacunkéw oraz osady
dokonywane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktére wywarty najbardziej istotny wptyw na

wartosci ujete w sprawozdaniu finansowym, zostaty przedstawione w nastepujgcych notach:

Nota 17 - rzeczowe aktywa trwate;

Nota 18 - nieruchomosci inwestycyjne;

Nota 21 - podatek odroczony;

Nota 22 - zapasy;

Nota 23 - naleznosci z tytutu dostaw i ustug;
Nota 26 - rezerwy;

Nota 35 - zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe.

4. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady polityki rachunkowosci przedstawione ponizej stosowane byty w odniesieniu do wszystkich
okresow zaprezentowanych w sprawozdaniu Spotki.

a) Waluty obce

(i) Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach obcych w dniu dokonania transakcji ujmowane sg w ztotych
polskich przy zastosowaniu kursu kupna lub kursu sprzedazy walut z dnia zawarcia transakcji
stosowanym przez bank, z ktérego ustug jednostka korzysta. Pozycje pieniezne aktywow i pasywow
wyrazone w walucie obcej sg przeliczane na dzien bilansowy wedtug sredniego kursu NBP dla danej
waluty obowigzujagcego na ten dzien. Rdéznice kursowe wynikajgce zrozliczenia transakcji
w walutach obcych oraz wyceny bilansowej aktywow ipasywodw pienieznych wyrazonych
w walutach obcych ujmowane sa w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw. Niepieniezne pozycje
aktywow

i zobowigzan wyceniane wedtug kosztu historycznego w walucie obcej sa przeliczane wedtug
Sredniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu dokonania transakcji.

b) Instrumenty finansowe

(i) Aktywa finansowe

Inwestycje ujmuje sie w dniu zakupu i usuwa ze sprawozdania finansowego w dniu sprzedazy, jesli
umowa wymaga dostarczania ich w terminie wyznaczonym przez odpowiedni rynek, a ich wartosé¢
poczatkowa wycenia sie w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty transakcji, z wyjatkiem tych
aktywow, ktoére klasyfikuje sie jako aktywa finansowe wyceniane poczatkowo w wartosci godziwej
przez wynik finansowy. Aktywa finansowe klasyfikuje sie jako: aktywa finansowe wyceniane
w wartosci godziwej przez wynik finansowy, inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci,
aktywa finansowe dostepne do sprzedazy oraz pozyczki inaleznosci. Klasyfikacja zalezy od

charakteru i przeznaczenia aktywow finansowych, a okresla sie ja w momencie poczatkowego ujecia.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do tej grupy zalicza sie aktywa finansowe przeznaczone do zbycia lub wyceniane w wartosci

godziwej przez wynik finansowy. Sktadnik aktywoéw finansowych klasyfikuje sie jako przeznaczony
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do zbycia, jezeli zostat zakupiony przede wszystkim w celu odsprzedazy w niedalekiej przysztosci
lub stanowi czes$é¢ okreslonego portfela instrumentdw finansowych, ktérymi Spodtka zarzadza tacznie,
zgodnie z biezacym i faktycznym wzorcem generowania krétkoterminowych zyskéw lub tez jest

instrumentem pochodnym niewyznaczonym i niedziatajgcym jako zabezpieczenie.

Sktadnik aktywoéw finansowych inny niz przeznaczony do zbycia moze zosta¢ sklasyfikowany jako

wyceniany w wartosci godziwej przez wynik finansowy przy ujeciu poczatkowym, jezeli:

taka klasyfikacja eliminuje lub znaczgco redukuje niespdjnosé¢ wyceny lub ujecia wystepujaca
w innych okolicznosciach; lub

sktadnik aktywoéw finansowych nalezy do grupy aktywoéw lub zobowigzan finansowych, lub
do obu tych grup objetych zarzgdzaniem, a jego wyniki wyceniane sa w wartosci godziwej
zgodnie z udokumentowana strategig =zarzadzania ryzykiem lub inwestycjami Spodtki,
w ramach ktoérej informacje o grupowaniu aktywow sg przekazywane wewnetrznie; lub

sktadnik aktywow stanowi czes$é kontraktu zawierajacego jeden lub wiecej wbudowanych
instrumentéw pochodnych, a MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena”
dopuszcza klasyfikacje catego kontraktu (sktadnika aktywow Ilub zobowigzan) jako
wycenianego w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje sie w wartosci
godziwej, a zyski lub straty ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw. Zysk lub strata
netto ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw uwzgledniaja dywidendy Iub odsetki

wygenerowane przez dany sktadnik aktywow finansowych.
Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnoscr

Inwestycje oraz inne aktywa finansowe, z wytaczeniem instrumentéw pochodnych, o statych lub
negocjowanych warunkach ptatnosci oraz statych terminach wymagalnosci, ktére Spdtka chce
i moze utrzymywac¢ do momentu osiggniecia terminu wymagalnosci klasyfikuje sie jako inwestycje
utrzymywane do terminu wymagalnosci. Wykazuje sie je po zamortyzowanym koszcie stosujac
metode efektywnego oprocentowania po pomniejszeniu o utrate wartosci, zas przychody ujmuje sie
metoda efektywnego dochodu.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Akcje i umarzalne obligacje nienotowane na gietdzie, bedgce w posiadaniu Spétki i znajdujace sie
w obrocie na aktywnym rynku, klasyfikuje sie jako aktywa dostepne do sprzedazy i wykazuje
w wartosci godziwej. Zyski i straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej ujmuje sie bezposrednio
w kapitale wtasnym, w kapitale rezerwowym z tytutu aktualizacji, z wyjatkiem odpiséw z tytutu
utraty wartosci, odsetek obliczonych przy uzyciu efektywnej stopy procentowej oraz ujemnych
i dodatnich réznic kursowych dotyczacych aktywoéw pienieznych, ktdére ujmuje sie bezposrednio
w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw. w przypadku zbycia inwestycji lub stwierdzenia utraty jej
wartosci, skumulowany zysk lub strate ujeta uprzednio w kapitale rezerwowym z tytutu aktualizacji
ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw danego okresu. Dywidendy z instrumentéw
kapitatowych dostepnych do sprzedazy ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw
w chwili uzyskania przez Spétke prawa do ich otrzymania. Wartosé¢ godziwa aktywoéw pienieznych
dostepnych do sprzedazy denominowanych w walutach obcych okresla sie przeliczajgc te waluty po

kursie spot na dzien bilansowy. Zmiana wartosci godziwe] przypadajgca na rdznice kursowe
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wynikajgce ze zmiany zamortyzowanego kosztu historycznego danego sktadnika aktywow
wykazywana jest w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw, zas pozostate zmiany ujmuje sie
w kapitale wtasnym.

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych prezentowane w cenie nabycia skorygowanej o pdzniejsze
odpisy z tytutu utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowadza sie gdy istniejg przestanki
wskazujace na to, ze wartos¢ bilansowa inwestycji nie zostanie odzyskana. Spétka dokonuje analizy
wartosci aktywow netto spodtek, w ktérych posiada udziaty, ze wzgledu na to, ze gtdwng pozycja
aktywow tych jednostek sg zapasy, natomiast najwiekszg pozycjg pasywow sg kredyty celowe
i wzwigzku z tym wartos¢ aktywdw netto odzwierciedla wartos¢ godziwg posiadanych udziatéow.
w przypadku utraty wartosci odpis rozpoznawany jest w rachunku zyskéw i strat w pozycji koszty
finansowe. Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty o jakg wartos¢ bilansowa
przewyzsza warto$¢ odzyskiwalng. w przypadku odwrdcenia odpisu, jego warto$¢ ujmuje sie

w pozycji przychody finansowe. Jednostkami zaleznymi sg takie podmioty, ktére Spdtka kontroluje.
Pozyczki i naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, pozyczki i pozostate naleznosci o statych lub negocjowanych
warunkach ptatnosci niebedace przedmiotem obrotu na aktywnym rynku klasyfikuje sie jako
pozyczki inaleznosci. Wycenia sie je po koszcie zamortyzowanym, metoda efektywnej stopy
procentowej z uwzglednieniem utraty wartosci. Dochdéd odsetkowy ujmuje sie przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej z wyjatkiem naleznosci krétkoterminowych, gdzie ujecie odsetek
bytoby nieistotne.

Utrata wartosci aktywow finansowych

Aktywa finansowe, oprécz tych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, ocenia sie
pod wzgledem utraty wartosci na kazdy dzien bilansowy. Aktywa finansowe tracg wartosé, gdy
istniejg obiektywne przestanki, ze zdarzenia, ktére wystgpity po poczatkowym ujeciu danego
sktadnika aktywdw wptynety niekorzystnie na zwigzane z nim szacunkowe przyszte przeptywy
pieniezne. w przypadku akcji nienotowanych na gietdzie, sklasyfikowanych jako dostepne do
sprzedazy, znaczny lub dtugotrwaty spadek wartosci godziwej papieréow wartosciowych ponizej ich
kosztu uznaje sie za obiektywny dowdd utraty wartosci. w przypadku niektdérych kategorii aktywow
finansowych, np. naleznosci z tytutu dostaw i ustug, poszczegdlne aktywa ocenione jako te, ktére nie
utracity waznosci, bada sie pod katem utraty wartosci tacznie. Obiektywne dowody utraty wartosci
dla portfela naleznosci obejmuja doswiadczenie Spdtki w procesie windykacji naleznosci; wzrost
liczby nieterminowych ptatnosci przekraczajgcych srednio 90 dni, a takze obserwowalne zmiany
w warunkach gospodarki krajowej czy lokalnej, ktére majg zwigzek z przypadkami nieterminowych
sptat naleznosci. w przypadku aktywoéw finansowych wykazywanych po zamortyzowanym koszcie,
kwota odpisu z tytutu utraty wartosci stanowi rdéznice pomiedzy wartoscig bilansowg sktadnika
aktywow a biezgca wartoscig szacunkowych przysztych przeptywodw pienieznych zdyskontowanych
w oparciu o pierwotng efektywng stope procentowa sktadnika aktywoéw finansowych. Wartosé¢
bilansowg sktadnika aktywdéw finansowych pomniejsza sie o odpis z tytutu utraty wartosci
bezposrednio dla wszystkich aktywow tego typu, z wyjatkiem naleznosci z tytutu dostaw i ustug,
ktérych wartos¢ bilansowa pomniejsza sie stosujac konto korygujace ich pierwotng wartosc.
w przypadku stwierdzenia niesciggalnosci danej naleznosci z tytutu dostaw i ustug, odpisuje sie ja
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witasnie w ciezar konta odpisu aktualizujgcego. Natomiast jesli uprzednio odpisane kwoty zostang
pozniej odzyskane, dokonuje sie odpowiedniego uznania konta odpisu aktualizujgcego. Zmiany
wartosci bilansowej konta odpisu aktualizujagcego ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw w pozycji pozostatych przychoddéw i kosztéw operacyjnych. z wyjatkiem instrumentéw
finansowych dostepnych do sprzedazy, jesli w kolejnym okresie obrachunkowym kwota odpisu
z tytutu utraty wartosci ulegnie zmniejszeniu, a zmniejszenie to mozna racjonalnie odnies$¢ do
zdarzenia majgcego miejsce po ujeciu utraty wartosci, uprzednio ujety odpis z tytutu utraty wartosci
odwraca sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw, jezeli wartos¢ bilansowa inwestycji w dniu
odwrdcenia utraty wartosci nie przekracza kwoty zamortyzowanego kosztu, powstajacego gdyby
utrata wartosci nie zostata ujeta. Odpisy ztytutu utraty wartosci kapitatowych papierdow
wartosciowych przeznaczonych do sprzedazy ujete uprzednio przez wynik finansowy nie podlegaja
odwrdceniu poprzez ten rachunek. Wszelkie zwiekszenia wartosci godziwej nastepujgce po

wystgpieniu utraty wartosci ujmuje sie bezposrednio w kapitale wtasnym.
Reklasyfikacje aktywow finansowych
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy moga podlegac reklasyfikacji do:

pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych, jezeli na dzien przekwalifikowania aktywa te
spetniatyby definicje pozyczek udzielonych inaleznosci wtasnych a jednostka ma zamiar

i mozliwos¢ utrzymania aktywu w przysztosci lub do terminu wymagalnosci.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy inne niz instrumenty
pochodne oraz aktywa wyceniane wediug wartosci godziwej wedtug opcji wyceny w wartosci

godziwej, mogga zostac¢ przekwalifikowane na nastepujacych zasadach:

Przeniesione do aktywoéw dostepnych do sprzedazy, jezeli (a) instrument nie jest juz
przeznaczony do sprzedazy lub odkupu w kréotkim terminie, (b) na dzien przekwalifikowania
aktywa te spetniatyby definicje pozyczek udzielonych inaleznosci wtasnych oraz (c)
jednostka ma zamiar i mozliwo$¢ utrzymania aktywu w przysztosci lub do terminu

wymagalnosci;

Jezeli instrument nie spetnia definicji pozyczek udzielonych inaleznosci wtasnych,
reklasyfikacja do aktywdéw dostepnych do sprzedazy lub aktywdw utrzymywanych do
terminu wymagalnosci, jest mozliwa w rzadkich okolicznosciach, przez ktére rozumie sie
udokumentowang przez jednostke incydentalng sytuacje, w stosunku do ktdérej nie nalezy
oczekiwac, ze pojawi sie w przysztosci lub regularnie.

Powyzsze reklasyfikacje odbywajg sie po wartosci godziwej z dnia reklasyfikacji. Aktywa finansowe

dostepne do sprzedazy mogg takze podlegad reklasyfikacji do aktywdw utrzymywanych do terminu
wymagalnosci i odwrotnie.

Wyksiegowanie aktywow finansowych

Spoétka wyksiegowuje sktadnik aktywow finansowych wytacznie wtedy, gdy wygasng prawa umowne
do przeptywdw pienieznych generowanych przez taki sktadnik aktywow, albo gdy sktadnik aktywow
finansowych wraz z zasadniczo catym ryzykiem iwszystkimi korzysciami zwigzanymi zjego
posiadaniem zostajg przeniesione na inny podmiot. Jezeli Spodtka nie przenosi ani nie zatrzymuje
zasadniczo catego ryzyka iwszystkich korzysci zwigzanych z posiadaniem sktadnika aktywow

i utrzymuje nad nim kontrole, uimuje zatrzymany udziat w takim sktadniku aktywow i zwigzane z nim
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zobowigzania z tytutu potencjalnych ptatnosci. Jesli natomiast Spdtka zatrzymuje zasadniczo cate
ryzyko i korzysci zwigzane z przeniesionym sktadnikiem aktywow, to nadal ujmuje stosowny sktadnik

aktywoéw finansowych.

(ii) Zobowiazania finansowe oraz instrumenty kapitatowe wyemitowane przez Spoétke

Instrumenty dtuzne i kapitatowe klasyfikuje sie jako zobowigzania finansowe lub jako kapitat wtasny,

w zaleznosci od tresci ustalen umownych.
Instrumenty kapitatowe

Instrumentem kapitatowym jest kazdy kontrakt, ktdry poswiadcza udziat w aktywach podmiotu po
odjeciu wszystkich jego zobowigzan. Instrumenty kapitatowe wyemitowane przez Spdtke ujmuje sie
w kwocie otrzymanych wptywoéw po odjeciu bezposrednich kosztdw emisji. Instrumenty finansowe
Z 0pcja sprzedazy moga byc¢ prezentowane jako kapitat wtasny wtedy i tylko wtedy, gdy spetniaja

wszystkie ponizsze warunki:

ich posiadacz ma prawo do proporcjonalnego udziatu w aktywach netto jednostki
w przypadku jej likwidacji;
dany instrument nalezy do klasy instrumentdw najbardziej podporzadkowanych i wszystkie

instrumenty w tej klasie majag identyczne cechy;

instrument nie posiada innych cech, ktére odpowiadatyby definicji zobowigzania

finansowego; oraz

suma przewidywanych przeptywow pienieznych przypadajgcych na ten instrument w okresie
jego sptaty opiera sie przede wszystkim o wynik finansowy, zmiane w ujetych aktywach
netto lub zmiane wartosci godziwej ujetych inieujetych aktywdw netto jednostki
(z wytaczeniem oddziatywania samego instrumentu). Wynik finansowy lub zmiane ujetych
aktywdw netto wycenia sie w tym celu zgodnie z odpowiednimi MSSF. Podmiot nie moze
posiada¢ innych instrumentow, ktére znaczaco zawezatyby lub wyznaczaty stata kwote

zwrotu dla posiadacza instrumentu finansowego z opcjg sprzedazy.

Kryteria klasyfikacji jako kapitatu wtasnego instrumentéw zobowigzujgcych do przekazania ich
posiadaczowi proporcjonalnego udziatu w aktywach netto jednostki w przypadku likwidacji oparte
sq na tych samych zasadach co przedstawione powyzej, z wyjatkiem punktéw (c) i (d), ktére nie
majg zastosowania. Jezeli Spdtka zalezna wyemituje tego rodzaju instrumenty, ktére znajduja sie
w posiadaniu jednostek nie sprawujgcych nad nig kontroli i zostaty przedstawione jako kapitat
wtasny w sprawozdaniu finansowym tej Spodtki, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
uimowane sg jako zobowigzanie, poniewaz nie bedzie on najbardziej podporzadkowanym

instrumentem w Grupie Kapitatowej.
ZfoZone instrumenty finansowe

Sktadniki ztozonych instrumentéw wyemitowanych przez Spodtke klasyfikuje sie oddzielnie jako
zobowigzania finansowe i kapitat wtasny, zgodnie z trescig zawartej umowy. Wartos¢ godziwag
sktadnikéw stanowigcych zobowiazania na dzien emisji szacuje sie przy uzyciu dominujacej rynkowej
stopy procentowej stosowanej do podobnych, niezamiennych instrumentéw. Kwote te ujmuje sie
jako zobowiagzanie po zamortyzowanym koszcie przy uzyciu efektywnej stopy procentowej do
momentu wygasniecia tej kwoty zwigzanego z zamiang lub do dnia wymagalnosci instrumentu.
Komponent kapitatowy okresla sie odejmujac wartos¢ zobowigzania od ogdlnej wartosci godziwej
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ztozonego instrumentu kapitatowego. Wartos¢ te ujmuje sie w kapitale wtasnym po uwzglednieniu

podatku dochodowego i nie podlega ona pdzniejszemu przeszacowaniu.
Zobowigzania wynikajgace z umow gwarancyi finansowej

Zobowigzania z tytutu gwarancji finansowej wycenia sie poczatkowo w wartosci godziwej,
a nastepnie wedtug wyzszej z dwdéch nastepujacych wartosci kwoty zobowigzania umownego
okreslonej zgodnie z MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe iaktywa warunkowe” oraz
poczatkowo ujetej wartosci pomniejszonej w odpowiednich przypadkach o umorzenie ujete zgodnie

z zasadami ujmowania przychoddw.
Zobowigzania finansowe

Zobowiagzania finansowe klasyfikuje sie jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
albo jako pozostate zobowigzania finansowe.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do tej kategorii zalicza sie zobowigzania finansowe przeznaczone do zbycia lub zdefiniowane jako
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzanie finansowe klasyfikuje sie jako
przeznaczone do zbycia, jezeli:

zostato podjete przede wszystkim w celu odkupu w krétkim terminie;

stanowi czes$é¢ okreslonego portfela instrumentdw finansowych, ktérymi Spdtka zarzadza
tacznie zgodnie z biezacym i faktycznym wzorcem generowania krotkoterminowych zyskow;
lub

jest instrumentem pochodnym niesklasyfikowanym i niedziatajgcym jako zabezpieczenie.

Zobowigzanie finansowe inne niz przeznaczone do zbycia moze zosta¢ sklasyfikowane jako
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy w chwili poczatkowego ujecia, jezeli:

taka klasyfikacja eliminuje lub znaczaco redukuje niespodjnos¢ wyceny lub ujecia, jaka
wystgpitaby w innych warunkach; lub

sktadnik aktywoéw finansowych nalezy do grupy aktywdéw lub zobowigzan finansowych, lub
do obu tych grup objetych zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane sg w wartosci godziwej
zgodnie z udokumentowanga strategig =zarzadzania ryzykiem lub inwestycjami Spodtki,

w ramach ktoérej informacje o grupowaniu aktywow sg przekazywane wewnetrznie; lub

stanowi cze$¢ kontraktu zawierajgcego jeden lub wiecej wbudowanych instrumentéow

pochodnych, a MSR 39 dopuszcza klasyfikacje catego kontraktu (sktadnika aktywoéw lub

zobowigzan) do pozycji wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje sie
w wartosci godziwej, a wynikajgce z nich zyski lub straty finansowe ujmuje sie w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddéw z uwzglednieniem odsetek zaptaconych od danego zobowigzania
finansowego.

Pozostate zobowigzania finansowe

Pozostate zobowigzania finansowe, w tym kredyty bankowe i pozyczki, wycenia sie poczatkowo
w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty transakcji. Nastepnie wycenia sie je po

zamortyzowanym koszcie historycznym metoda efektywnej stopy procentowej, a koszty odsetkowe
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ujmuje sie metoda efektywnego dochodu. Metoda efektywnej stopy procentowej stuzy do obliczania
zamortyzowanego kosztu zobowigzania i do alokowania kosztéw odsetkowych w odpowiednim
okresie. Efektywna stopa procentowa to stopa faktycznie dyskontujgca przyszte ptatnosci pieniezne
w przewidywanym okresie uzytkowania danego zobowigzania lub, w razie potrzeby, w okresie
krotszym.

Wyksiegowanie zobowiazari finansowych

Spoétka wyksiegowuje zobowigzania finansowe wytacznie wowczas, gdy odpowiednie zobowigzania

Spotki zostang wykonane, uniewaznione lub gdy wygasna.

(iii) Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy wykazywany jest w wartosci nominalnej zarejestrowanych akcji, wynikajacej ze

statutu Spotki i wpisu do Krajowego Rejestru Sgdowego.
Kapitat zapasowy

Zgodnie z przepisami kodeksu spdtek handlowych, Spdtka jest zobowigzana do utworzenia kapitatu
zapasowego na pokrycie straty, do ktérego przelewa sie co najmniej 8% zysku za dany rok
obrotowy, dopdki kapitat ten nie osiggnie co najmniej jednej trzeciej kapitatu zaktadowego. Do
kapitatu zapasowego nalezy réwniez przelewad nadwyzki osiggniete przy emisji akcji powyzej ich

wartosci nominalnej pozostate po pokryciu kosztow emisiji.

O uzyciu kapitatu zapasowego decyduje Walne Zgromadzenie, jednakze czes¢ kapitatu zapasowego
w wysokosci jednej trzeciej kapitatu zaktadowego mozna uzy<¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej
w sprawozdaniu finansowym.

Kapitat zapasowy w Spodtce tworzony jest:

z odpisdéw z zysku,

Z premii emisyjnej uzyskanej z emisji akcji, pomniejszonej o poniesione koszty bezposrednio
Z nig zwigzane,

z nadwyzki ceny sprzedazy akcji wtasnych nad kosztem ich nabycia,

Kapitat rezerwowy

Pozostate kapitaty rezerwowe sg tworzone zgodnie ze statutem. O uzyciu kapitatu rezerwowego

rozstrzyga Walne Zgromadzenie.

Spoétka do kapitatdw rezerwowych zalicza miedzy innymi kapitat utworzony decyzja Walnego

Zgromadzenia na nabycie akcji wtasnych.

W kapitale rezerwowym Spodtka ujmuje takze kapitat uzyskany z emisji akcji, po pomniejszeniu
o koszty emisji do momentu dokonania rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego przez Sad
Rejestrowy. Po dokonaniu rejestracji wartos¢ nominalna zarejestrowanych akcji odnoszona jest na
kapitat zaktadowy, natomiast nadwyzka osiggnieta przy emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej,
pozostata po pokryciu kosztéw emisji, odnoszona jest na kapitat zapasowy.
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Nabyte akcje wtasne

Spoétka, na podstawie uchwat Walnego Zgromadzenia, dokonywata skupu akcji wtasnych. Nabyte
akcje wtasne wyceniane sg wedtug ceny nabycia i uyyjmowane w kapitale witasnym jako wielkos$¢

ujemna.
Catkowite dochody

Catkowite dochody ogdétem to zmiana w kapitale wtasnym, ktdéra nastgpita w ciggu okresu
sprawozdawczego na skutek transakcji innych niz transakcje zawierane z wtascicielami
wystepujgcymi w charakterze udziatowcow. Obejmujg wszystkie sktadniki zyskow i strat oraz innych
catkowitych dochoddéw.

Inne catkowite dochody obejmujg pozycje przychoddw ikosztow (w tym korekty wynikajgce
z przeklasyfikowania), ktére nie zostaty ujete jako zyski lub straty zgodnie z tym, jak tego wymagaja

lub na co zezwalajg inne MSSF.
c) Rzeczowe aktywa trwate

(i) Wtasne sktadniki rzeczowych aktywoéw trwatych

Sktadniki rzeczowych aktywoéw trwatych ujmuje sie w ksiegach wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Cena
nabycia obejmuje cene zakupu sktadnika majatku oraz koszty bezposrednio zwigzane z zakupem
i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania, tacznie z kosztami transportu,
jak tez zatadunku, wytadunku i sktadowania. Rabaty, opusty oraz inne podobne zmniejszenia

i odzyski zmniejszajg cene nabycia sktadnika aktywodw.

Koszt wytworzenia sktadnika $rodkdéw trwatych oraz srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogdt
kosztdw poniesionych przez jednostke w okresie jego budowy, montazu, przystosowania
i ulepszenia poniesionych do dnia przyjecia takiego sktadnika majatkowego do uzywania (lub do
dnia bilansowego, jesli sktadnik nie zostat jeszcze oddany do uzywania). Koszt wytworzenia
obejmuje rowniez, w przypadkach gdy jest to wymagane, wstepny szacunek kosztéw demontazu
i usuniecia sktadnikow rzeczowych aktywow trwatych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego.
Zakupione oprogramowanie, ktére jest niezbedne do prawidtowego funkcjonowania zwigzanego

Z nim urzadzenia jest aktywowane jako czesc¢ tego urzadzenia.

W przypadku, gdy okreslony sktadnik rzeczowych aktywdéw trwatych sktada sie z odrebnych
i istotnych czesci sktadowych o réznym okresie uzytkowania, czesci te sg traktowane jako odrebne
sktadniki aktywow.

(ii) Przeklasyfikowanie do nieruchomosci inwestycyjnych

Sktadniki rzeczowych aktywdéw trwatych wytwarzane w celu przysztego wykorzystania jako
nieruchomosci inwestycyjne zaliczane sg do rzeczowych aktywoéw trwatych i wykazywane w oparciu
o ich koszt wytworzenia do momentu kiedy mozliwa bedzie ich rzetelna wycena. Wtedy to zostaja
przeklasyfikowane do nieruchomosci inwestycyjnych iwycenione wedtug wartosci godziwej.
Wszelkie zyski istraty powstate z wyceny do wartosci godziwej sg ujmowane w sprawozdaniu

z catkowitych dochoddw.
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(iii) Naktady ponoszone w terminie pézniejszym

Aktywowaniu podlegajg poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych czesci sktadnika
rzeczowych aktywoéw trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowacd ijest prawdopodobne, zZe
Spodtka osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywow
trwatych. Pozostate naktady sg uimowane na biezgco w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw jako

koszty.

(iv) Amortyzacja
Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, wzglednie ich istotne iodrebne czesci sktadowe
amortyzowane sg metoda liniowa przez okres uzytkowania przy uwzglednieniu przewidywanej przy
likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka trwatego (wartosci rezydualnej). Grunty nie sg
amortyzowane. Spoétka zaktada ponizsze okresy uzytkowania dla poszczegdlnych kategorii srodkéw
trwatych:

Budynki 10 - 40 lat,

Maszyny i urzadzenia 3 - 10 lat,

Srodki transportu 5 lat,

Meble i wyposazenie 5 - 7 lat.

Poprawnos$¢ stosowanych okresdw uzytkowania, metod amortyzacji oraz wartosci rezydualnych

Srodkow trwatych (o ile nie jest nieznaczna) jest przez Spdtke corocznie weryfikowana.
d) Wartosci niematerialne

(i) Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte przez Spdtke wykazywane s w oparciu o ich cene nabycia,

pomniejszong o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci.

(ii) Naktady poniesione w terminie pézniejszym
PézZniejsze wydatki na sktadniki istniejacych wartosci niematerialnych podlegaja aktywowaniu tylko

wtedy, gdy zwiekszajg przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z danym sktadnikiem. Pozostate

naktady sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w momencie poniesienia.

(iii) Amortyzacja

Wartosci niematerialne amortyzowane sg metoda liniowa biorgc pod uwage okres ich uzytkowania,
chyba Zze nie jest on okreslony. Wartos¢ firmy i wartosci niematerialne z nieokreslonym okresem
uzytkowania nie sg amortyzowane, podlegajg testom ze wzgledu na utrate wartosci na kazdy dzien
bilansowy. Inne wartosci niematerialne s amortyzowane od dnia, kiedy sg dostepne do uzytkowania.

Szacunkowy okres uzytkowania jest nastepujacy:

oprogramowanie 2 lata.

e) Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztédw transakcji. Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany
czesci sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili jego poniesienia, o ile spetnione sg kryteria

ujmowania, i nie obejmuje kosztédw biezgcego utrzymania tych nieruchomosci.
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Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wediug wartosci godziwej.
Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg uimowane
w zysku lub stracie w tym okresie, w ktérym powstaty.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wéwczas, gdy nastepuje
zmiana sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania sktadnika aktywow
przez witasciciela Ilub zawarcie umowy leasingu operacyjnego. Jezeli sktadnik aktywdw
wykorzystywany przez wtasciciela - Spdtke staje sie nieruchomoscia inwestycyjng, Spdtka stosuje
zasady opisane w czesci Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomosci.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapasdw do nieruchomosci inwestycyjnych, réznice
miedzy wartoscig godziwag nieruchomosci ustalong na dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscia

bilansowa ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej wykazywanej w wartosci godziwej do
nieruchomosci zajmowanych przez wtasciciela lub do zapasdw, zaktadany koszt tej nieruchomosci,
ktéry zostanie przyjety dla celdw jej ujecia zgodnie z MSR 16 lub MSR 2 jest rowny wartosci godziwej

tej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany sposobu jej uzytkowania.

Ujecie przeniesienia z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych, traktuje sie analogicznie do

sprzedazy zapasow.

Gdy Spodtka zakonczy budowe, przeprowadzane we witasnym zakresie dostosowywanie
nieruchomosci inwestycyjnej lub nieruchomosci inwestycyjnej przeznaczonej do sprzedazy, réoznice
miedzy ustalong na ten dzien wartoscia godziwg tej nieruchomosci ajej poprzedniag wartoscig

bilansowa ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

f) Sktadniki rzeczowych aktywéw trwatych uzytkowane na podstawie uméw leasingu

Umowy leasingowe, w ramach ktérych Spdtka ponosi praktycznie catos$é ryzyka oraz czerpie
praktycznie wszystkie korzysci wynikajgce z posiadania sktadnikdw rzeczowych aktywoéw trwatych
klasyfikowane s3g jako umowy leasingu finansowego. Aktywa nabyte w drodze leasingu finansowego
sg wykazywane poczatkowo w wartosci godziwej lub wartosci biezacej minimalnych optat
leasingowych, w zaleznosci od tego, ktéra ztych kwot jest nizsza, a nastepnie pomniejszane

o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Umowy leasingowe niebedace umowami leasingu finansowego sg traktowane jak leasing operacyjny.
Aktywa uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego nie sg rozpoznawane w bilansie Spotki.
Nieruchomosci inwestycyjne uzytkowane na podstawie umow leasingu operacyjnego s

wykazywane w bilansie wedtug wartosci godziwe,;.

9) Zapasy

Sktadniki zapasdw wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia nie wyzszej od mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto. Cena nabycia obejmuje cene zakupu powiekszong o koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika aktywoéw do stanu zdatnego do
uzywania lub wprowadzenia do obrotu. w przypadku wyrobéw gotowych i produkcji w toku, koszty
zawierajg koszty zwiazane z realizowanymi projektami deweloperskimi. Koszty projektu obejmuja

gtownie:
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prawo wieczystej dzierzawy gruntéw lub grunty, koszty budowy dotyczace prac

wykonywanych przez podwykonawcoéw w zwigzku z budowami lokali mieszkalnych,

skapitalizowane koszty zawierajace koszty finansowe, koszty planowania i projektu, narzuty
kosztow ogdlno-administracyjnych oraz pozostate koszty bezposrednie dotyczace
projektow.
Mozliwa do uzyskania cena sprzedazy netto jest réznica pomiedzy szacowang ceng sprzedazy
dokonywang w toku dziatalnosci gospodarczej, a szacowanymi kosztami ukonczenia i kosztam

i niezbednymi do doprowadzenia sprzedazy do skutku.
h) Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow

(i) Aktywa finansowe

Odpis z tytutu utraty wartosci aktywoéw finansowych jest ujmowany w momencie, kiedy istnieja
obiektywne przestanki, ze zaistniaty zdarzenia, ktére mogg mie¢ negatywny wptyw na wartoscé

przysztych przeptywow pienieznych zwigzanych z danym sktadnikiem aktywow.

Utrata wartosci w odniesieniu do aktywoéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego
kosztu szacowana jest jako rdéznica miedzy ich wartoscig bilansowa, a wartoscig biezaca przysztych
przeptywdw pienieznych zdyskontowanych przy uzyciu pierwotnej efektywnej stopy procentowe;.
Wartos$¢ bilansowa poszczegdlnych aktywoéw finansowych o jednostkowo istotnej wartosci
poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy wystepujg przestanki
wskazujgce na utrate ich wartosci. Pozostate aktywa finansowe sg oceniane pod katem utraty

wartosci zbiorczo, pogrupowane wedtug podobnego poziomu ryzyka kredytowego.

Odpisy z tytutu utraty wartosci ujmowane sa w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw. Odpisy
z tytutu utraty wartosci sg odwracane, jesli pdzniejszy wzrost wartosci odzyskiwalnej moze byc¢

obiektywnie przypisany do zdarzenia po dniu ujecia straty z tytutu utraty wartosci.

(ii) Aktywa niefinansowe

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywow lub osrodka generujacego s$rodki pieniezne przewyzsza jego wartosé¢ odzyskiwalna.
Osrodek generujacy srodki pieniezne jest definiowany jako najmniejsza identyfikowalna grupa
aktywow, ktéra wypracowuje srodki pieniezne niezaleznie od innych aktywoéw iich grup. Odpisy
z tytutu utraty wartosci s ujmowane w wyniku finansowym. Utrata wartosci osrodka generujacego
Srodki pieniezne jest w pierwszej kolejnosci ujmowana jako zmniejszenie wartosci firmy przypisanej
do tego osrodka (grupy osrodkdw), a nastepnie jako zmniejszenie wartosci bilansowej pozostatych

aktywow tego osrodka (grupy osrodkdéw) na zasadzie proporcjonalnej.

W przypadku aktywow, ktdre nie generujg niezaleznych przeptywodw pienieznych wartosé¢ uzytkowa
szacowana jest dla najmniejszego identyfikowalnego osrodka generujacego srodki pieniezne, do
ktérego dany sktadnik aktywdw przynalezy. w odniesieniu do aktywdw innych niz wartosé firmy,
odpisy z tytutu utraty wartosci rozpoznane w poprzednich okresach, sg poddawane na kazdy dzien
bilansowy ocenie, czy zaszty przestanki wskazujgce na zmniejszenie utraty wartosci lub jej catkowite
odwrdcenie. Odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci jest odwracany, jezeli zmienity sie szacunki
zastosowane do szacowania wartosci odzyskiwalnej. Odpis z tytutu utraty wartosci odwracany jest
tylko do wysokosci wartosci bilansowej sktadnika aktywow pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne,

jaka bytaby wykazana w sytuacji, gdyby odpis z tytutu utraty wartosci nie zostat ujety.
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i) Swiadczenia pracownicze

(i) Program okreslonych sktadek

Spoétka zobowigzana jest na mocy obowigzujacych przepiséw, do pobierania i odprowadzania
sktadek na $wiadczenia emerytalne pracownikéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19, stanowia
program panstwowy oraz majg charakter programu okreslonych sktadek. w zwigzku z powyzszym,
zobowigzanie Spoétki za kazdy okres jest szacowane na podstawie kwot sktadek do wniesienia za
dany rok.

(ii) Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

Zobowigzania ztytutu krétkoterminowych s$wiadczen pracowniczych sg wycenianie bez

uwzglednienia dyskonta i sg odnoszone w koszty w momencie wykonania $wiadczenia.

i) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Spodtce cigzy obowigzek wynikajacy z przesztych
zdarzen i prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku wigzac¢ sie bedzie z wyptywem
korzysci ekonomicznych. w przypadku, kiedy efekt wartosci pieniagdza w czasie ma istotne
znaczenie, rezerwy sa szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych przysztych przeptywow
Srodkow pienieznych w oparciu o stope przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla biezace
szacunki rynkowe zmian wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko zwiazane z danym sktadnikiem
pasywow.

(i) Umowy rodzace obcigzenia

Rezerwa na umowy rodzace obcigzenia ujmowana jest w przypadku, gdy spodziewane przez Spotke
korzysci ekonomiczne z umowy s3 hizsze niz nieuniknione koszty wypetnienia obowigzkéw
umownych. Wysokos¢ rezerwy jest ustalana na podstawie nizszej z wartosci kosztéw zwigzanych
z odstgpieniem od umowy lub kosztdow jej realizacji. Przed ujeciem w ksiegach rezerwy, Spodtka
rozpoznaje ewentualng utrate wartosci aktywoéw zwigzanych z dang umowa.

k) Przychody

(i) Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i rozpoznanie kosztéw

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sg rozpoznawane zgodnie z MSR 18 tj., jezeli znaczace
ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa wtasnosci do lokali mieszkalnych zostaty przekazane nabywcy.

Stosownie do tresci art. 548 § 1 k.c., niebezpieczenstwo przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy
przechodzi na kupujacego z chwilg wydania rzeczy, niezaleznie od tego, kiedy kupujacy stanie sie
witascicielem rzeczy. Przez wydanie rzeczy rozumied nalezy przede wszystkim wydanie w rozumieniu
art. 348 k.c. Przeniesienie posiadania nastepuje przez wydanie rzeczy. Wydanie dokumentoéw, ktore
umozliwiajg rozporzadzanie rzecza, jak rowniez wydanie srodkow, ktdre dajg faktyczng wtadze nad
rzecza, jest jednoznaczne z wydaniem rzeczy.

Koszty wytworzenia niesprzedanych lokali mieszkalnych sa wykazywane w pozycji zapasy jako
produkty w toku lub jako wyroby gotowe w zaleznosci od stopnia zaawansowania budowy.

Koszty wytworzenia sprzedanych lokali mieszkalnych sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw w kosztach rodzajowych (w pozycji ustugi obce).
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(ii) Sprzedaz towaréw

Przychody ze sprzedazy towaréw wykazywane sg w wysokosci odpowiadajgcej wartosci godziwej

otrzymanej zaptaty, pomniejszonej o wartos$¢ zwrotdw, opustow i rabatdw.

Przychody ze sprzedazy towardw sa ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw, gdy
znaczace ryzyko ikorzysci wynikajgce zich wtasnosci zostaty przeniesione na kupujacego.
Przychody nie sa ujmowane, gdy istnieje znaczna niepewnos¢ co do mozliwosci uzyskania
przysztych korzysci ekonomicznych, ustalenia wysokosci poniesionych kosztéow lub mozliwosci

zwrotu towardéw lub Spoétka pozostaje trwale zaangazowana w zarzadzanie sprzedanymi towarami.

(iii) Swiadczenie ustug

Przychody ze $wiadczenia ustug sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw po
wykonaniu ustugi.

(iv) Przychody z tytutu najmu

Przychody ztytutu najmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane s w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw metoda liniowg przez okres trwania umowy.

1) Ptatnosci z tytutu leasingu

Ptatnosci z tytutu zawartych przez Spdtke umodw leasingu operacyjnego ujmowane s3a
w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw liniowo przez okres trwania leasingu. Otrzymane specjalne
oferty promocyjne ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw tacznie z kosztami
z tytutu leasingu. Minimalne ptatnosci leasingowe z tytutu leasingu finansowego sa rozdzielane na
czes$¢ stanowigcag koszt finansowania oraz czes¢ zmniejszajacg zobowigzanie. Czes$¢ stanowigca
koszt finansowania jest przypisywana do poszczegdlnych okreséw w czasie trwania umowy leasingu
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Ptatnosci warunkowe sg ujmowane
poprzez korekte wartosci minimalnych optat leasingowych w czasie pozostatego okresu leasingu,
gdy korekta zostaje potwierdzona.

m) Przychody i koszty finansowe

Zyski z inwestycji obejmujg odsetki nalezne ztytutu zainwestowanych przez Spodtke sSrodkéw
pienieznych oraz nalezne dywidendy, a takze obejmujg przeszacowanie z tytutu wzrostu wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych. Przychody z tytutu odsetek wykazuje sie w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw wedtug zasady memoriatowej, przy zastosowaniu metody efektywnej
stopy procentowej. Dochdd z tytutu dywidend ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw
w momencie, kiedy Spotka nabywa prawa do jej otrzymania.

Koszty finansowe obejmuja odsetki ptatne z tytutu zadtuzenia. Wszystkie koszty z tytutu odsetek sg
ustalane w oparciu o efektywna stope procentowa.

n) Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw obejmuje czes$é biezaca
i czes$¢ odroczona. Podatek dochodowy ujmowany jest w sprawozdaniu z catkowitych dochodow, za
wyjatkiem kwot zwigzanych z pozycjami rozliczanymi bezposrednio z kapitatem wtasnym. Wowczas
ujmuje sie go w kapitale wtasnym.
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Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody zobowigzania bilansowego, w oparciu
o rdznice przejsciowe pomiedzy wartoscia aktywow i zobowiazan ustalang dla celéw ksiegowych,
aich wartoscig ustalang dla celdow podatkowych. Rezerwy nie tworzy sie na nastepujace rdznice
przejsciowe: poczatkowe ujecie aktywow lub pasywow, za wyjatkiem, jesli dotycza potaczenia
jednostek, ktore nie wptywajg ani na zysk ksiegowy ani na dochdéd do opodatkowania, réznice
zwigzane z inwestycjami w jednostkach zaleznych w zakresie, w ktérym nie jest prawdopodobne, ze
zostang one zrealizowane w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Wartosé firmy nie jest tytutem do
roznicy przejsciowej niezaleznie od skutkow podatkowych. Ujeta kwota podatku odroczonego
opiera sie na oczekiwaniach, co do sposobu realizacji wartosci bilansowej aktywow i pasywow, przy
zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych lub uchwalonych na dzien bilansowy. Aktywa
z tytutu podatku odroczonego sg ujmowane do wysokosci, do ktorej jest prawdopodobne, iz
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacje rdéznic przej$ciowych.
Aktywa z tytutu podatku odroczonego obniza sie w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego
zrealizowania rdznic przejsciowych. Takie obnizki koryguje sie w gore, w zakresie, w jakim uzyskanie

wystarczajgcego dochodu do opodatkowania staje sie prawdopodobne.

0) Zysk na akcje

Spodtka prezentuje podstawowy i rozwodniony zysk na akcje dla akcji zwyktych. Podstawowy zysk na
akcje jest wyliczany przez podzielenie zysku lub straty przypadajgcej posiadaczom akcji zwyktych
przez $rednig wazona liczbe akcji zwyktych w okresie. Rozwodniony zysk na akcje w odrdznieniu od
wskaznika opisanego powyzej uwzglednia w kalkulacji oprdécz zysku przypadajgcego dla posiadaczy
akcji zwyktych oraz sredniej liczby akcji zwyktych rowniez opcje na akcje udzielone pracownikom

oraz obligacje zamienne na akcje.

p) Raportowanie segmentéw dziatalnosci

Segment dziatalnosci jest wyodrebniong czescia Spotki, ktéra zajmuje sie dostarczaniem okreslonych
produktéw lub ustug (segment branzowy) lub dostarczaniem produktéw lub ustug w okreslonym
Srodowisku ekonomicznym (segment geograficzny), ktéory podlega ryzykom i czerpie korzysci
odmienne niz inne segmenty. Podstawowy format raportowania Spoétki bazuje na segmentach
branzowych. Spdlka prowadzi dziatalno$é¢ gtdéwnie w rejonie Warszawy w jednym segmencie

branzowym.

r) Ustalenie wartosci godziwej

Okreslenie wartosci godziwej zardowno finansowych, jak i niefinansowych aktywdéw i zobowigzan jest
wymagane dla potrzeb zasad rachunkowosci Spdtki i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Ponizej
zostaty opisane metody ustalania wartosci godziwej. w uzasadnionych przypadkach, dalsze
informacje na temat zatozen przyjetych do okreslenia wartos$ci godziwej przedstawiono w notach

objasniajgcych do poszczegdlnych sktadnikow aktywoéw i zobowigzan.

(i) Nieruchomosci inwestycyjne

Portfel nieruchomosci inwestycyjnych wyceniany jest systematycznie przez zewnetrznego,
niezaleznego rzeczoznawce majatkowego, ktory posiada odpowiednio uznane kwalifikacje
zawodowe i biezace doswiadczenie w dokonywaniu wycen, w lokalizacji i kategorii wycenianej

nieruchomosci. Wartosci godziwe opierajg sie o ceny rynkowe, ktdre sg szacowang kwotg, za jaka na



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. JEDNOSTKOWY RAPORT ROCZNY 2017 87

warunkach rynkowych nieruchomos$¢ mogtaby zosta¢ wymieniona pomiedzy zainteresowanymi
i dobrze poinformowanymi stronami transakcji, po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan
marketingowych, gdzie obie strony dziataty $wiadomie, ostroznie i bez przymusu.

(ii) Zobowigzania finansowe niebedace instrumentami pochodnymi

Wartos$¢ godziwa, szacowana dla celdw ujawniania, jest obliczana na podstawie wartosci biezacej
przysztych przeptywdéw pienieznych z tytutu zwrotu kapitatu i odsetek, zdyskontowanych za
pomoca rynkowej stopy procentowej na dzier bilansowy. w przypadku leasingu finansowego
rynkowga stope procentowgq szacuje sie w oparciu o stope procentowa dla podobnego rodzaju umow
leasingowych.

5. Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE
i oczekujgce na zatwierdzenie

Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE i oczekujace na zatwierdzenie

Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2017 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego s3 spdjne z tymi, ktdére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego
jednostki za rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku, za wyjatkiem zastosowania nastepujgacych zmian
do standardéw oraz nowych interpretacji opublikowanych przez Rade Miedzynarodowych
Standarddw Rachunkowosci oraz zatwierdzonych przez UE obowigzujgacych dla okreséw rocznych

rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku:

Zmiany do MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych” - Inicjatywa w odniesieniu do
ujawnien (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2017 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” - Ujmowanie aktywdw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego od niezrealizowanych strat (obowigzujacy w odniesieniu do okresdéw
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2017 roku lub po tej dacie),

Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF 2014-2016 (zmiany do MSSF 1, MSSF 12 oraz MSR 28
obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2017
roku lub poézniej,
Powyzsze zmiany do istniejacych standarddw nie miaty istothego wptywu na sprawozdania
finansowe Spodtki za 2017 rok.

Standardy i interpretacje, jakie zostaty juz opublikowane i zatwierdzone przez UE, ale jeszcze nie
weszty w zycie

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdoznig sie obecnie w znaczacy sposdéb od regulacji
przyjetych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem
ponizszych standarddw, zmian do standarddw i interpretacji, ktére wedtug stanu na dzienn 31 grudnia
2017 r. nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnosza sie

do standarddw w wersji petnej):

MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie),
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MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami” oraz zmiany do MSSF 15 ,Data wejscia w zycie
MSSF 15” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2018 roku lub po tej dacie).

MSSF 16 ,Leasing” (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie

1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” tgcznie z MSSF 4 ,Umowy
ubezpieczeniowe” (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie

dnia 1 stycznia 2018 roku lub poézniej),

Wyijasnienia do MSSF 15 ,,Przychody z tytutu umow z klientami” (obowigzujace w odniesieniu

do okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),”

Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF 2014-2016 (zmiany do MSSF 1, MSSF 12 oraz MSR 28
obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018
roku lub poézniej,

Spoétka postanowita, iz nie skorzysta z mozliwosci wczesniejszego zastosowania powyzszych zmian

do istniejgcych standardow oraz powyzszych nowych standarddw.

Standardy i Interpretacje przyjete przez RMSR, ktére jeszcze nie zostaty zatwierdzone do
stosowania w UE:
MSSF 14 ,Odroczone salda zregulowanej dziatalnosci” (obowigzujgcy w odniesieniu do

okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych

rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSSF 2 ,Ptatnosci na bazie akcji” - Klasyfikacja oraz wycena ptatnosci na bazie
akcji (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2018 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z ujemna
kompensatg (obowigzujgce w odniesieniu do okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie

1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - Sprzedaz lub wniesienie
aktywdw pomiedzy inwestorem ajego jednostkg stowarzyszong lub wspdlnym
przedsiewzieciem (prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE
odtozone bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas

nieokreslony),

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” (obowiazujgce w odniesieniu do okresow

rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych iwspdlnych
przedsiewzieciach” (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie

1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie)

Zmiany do MSR 40 - ,Nieruchomosci inwestycyjne”, Przeniesienie nieruchomosci
inwestycyjnej (obowigzujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia

1 stycznia 2018 roku lub pdzniej).
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Zmiany wynikajgce z przeglagdu MSSF 2015-2017 (zmiany do MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz
MSR 23 obowiazujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia
1 stycznia 2019 roku lub pdzniej),

Interpretacja KIMSF 22 , Transakcje w walucie obcej i zaliczki” (obowigzujgce w odniesieniu

do okresdow rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

Interpretacja KIMSF 23 ,Niepewnos$¢ w zakresie rozliczania podatku dochodowego”
(obowiazujgce w odniesieniu do okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2019 roku lub pdzniej),

Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

Zarzad przeprowadzit analize wptywu MSSF 15 Przychody z uméw z klientami (‘MSSF 15%)
zastepujacego standardy MSR 18 Przychody oraz MSR 11 Umowy o ustuge budowlang na sytuacje
finansowa, wyniki oraz zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym Spotki.

W zwiazku z przeprowadzong analizg, Spodtka nadal bedzie ujmowac przychody ze sprzedazy
w momencie spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia. Za moment ten Spdtka uznaje
przeniesienie na klienta kontroli nad sprzedawanym lokalem, miejscem postojowym, schowkiem
garazowym, komorka lokatorska lub innym elementem budynku lub jego czesci wspdlnej, czyli na

moment wydania.

Ponadto, w wyniku przeprowadzonej analizy, Zarzad podjat decyzje, ze koszty ponoszone przez
Spotke konieczne do zawarcia konkretnej umowy sprzedazy, beda rozpoznawane w rachunku
wynikdw w momencie rozpoznania zwigzanych ztg umowag przychoddw, czyli w momencie

przeniesienia kontroli nad lokalem lub innym elementem budynku na klienta.

Na potrzeby wdrozenia nowego MSSF 15, Zarzad podjat decyzje o zastosowaniu zmodyfikowanego
podejscia retrospektywnego wobec umdw niezakonczonych na dzien pierwszego zastosowania.
Wprowadzone rozwigzanie bedzie skutkowad ujeciem tgcznego efektu zmian poprzez korekte salda
poczatkowego zyskéw zatrzymanych w okresie sprawozdawczym, w ktérym nastapi dzien
pierwszego zastosowania nowego standardu tj. 1 stycznia 2018 roku.

Zarzad oszacowat wptyw nowego standardu na wyniki finansowe, gdyby zostat on zastosowany juz
dla okresu zakonczonego 31 grudnia 2017 roku. Zmiana regulacji skutkowataby wyzszym wynikiem
finansowym oraz zaklasyfikowaniem kwoty 757,3 tys. zt kosztéw sprzedazy jako rozliczenia
miedzyokresowe oraz rozpoznaniem ich w rachunku wynikéw dopiero w momencie przejecia przez

klienta kontroli nad lokalem w przysztych okresach.

Zarzad przeprowadzit analize wptywu wdrozenia nowego MSSF 9 Instrumenty finansowe (‘"MSSF 9°)
od 1 stycznia 2018 roku. w zwigzku z przeprowadzong analiza Zarzad ocenit, Ze zastosowanie
nowego standardu bedzie miato wptyw na wycene naleznosci, srodkdw pienieznych oraz innych

krotkoterminowych aktywoéw finansowych Spoétki.

Jednakze, na podstawie przeprowadzonej weryfikacji Zarzad stwierdzit, ze zmiany zwigzane
z wprowadzeniem nowego standardu nie bedg miaty istothego wptywu na sytuacje finansowag,

wyniki oraz zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym Spotki.
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6. Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedaz 01.01.2017 01.01.2016
ychody ze sp y 31.12.2017 31.12.2016
Wyroby gotowe 10 966 46 068
Ustugi 5178 4 933
Przychody ze sprzedazy 16 144 51001
7. Koszt wtasny sprzedazy
Koszt whasny sprzedaz 01.01.2017 01.01.2016
ysp y 31.12.2017 31.12.2016
Wyroby gotowe (10 765) (51010)
Ustugi (778) (390)
Koszt wtasny sprzedazy (11543) (51400)
8. Koszty sprzedazy i ogolnego zarzadu
Koszty sorzedas 01.01.2017 01.01.2016
zty sprzedazy 31.12.2017 31.12.2016
Koszty sprzedazy oraz posrednictwa (2974) (2 649)
Koszty marketingu (284) (656)
Inne -
Koszty sprzedazy (3 258) (3 305)
Koszty ogéinego zarzadu 01.01.2017 01.01.2016
y ogoineg a 31.12.2017 31.12.2016
Koszty planowanych inwestycji (490) (259)
Koszt zakonczonych inwestycji (744) (1159)
Koszty utrzymania biura i nieruchomosci (3 012) (2 908)
Wynagrodzenia (3144) (3 030)
Ustugi doradcze (9 363) (10 387)
Inne (1927) (1287)
Koszty ogdlnego zarzadu (18 680) (19 030)
Koszty wedtug rodzaiu 01.01.2017 01.01.2016
y 9 ! 31.12.2017 31.12.2016
Amortyzacja (855) (667)
Zuzycie materiatow i energii (619) (606)
Ustugi obce (15 578) (15 839)
Podatki i optaty (734) (373)
Wynagrodzenia (2797) (2 631
Ub. spot. i inne $wiadczenia (582) (697)
Pozostate koszty rodzajowe (773) (1522)
Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu (21 938) (22 335)
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9. Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych
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Okres zakonczony

31.12.2017 31.12.2016
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych
Przychody ze sprzedazy nieruchomosci 9 000 -
Koszt sprzedazy nieruchomosci (2 805) -
Aktualizacja wartosci nieruchomosci - 39
Wartos$¢ na koniec okresu 6 195 39

10. Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzieé

Okres zakonczony

31.12.2017 31.12.2016

Wartos$é na poczatek okresu 32 -
Nabycie oraz rozpoczecie nowych wspdlnych przedsiewzied 14 32
Zmiana wyceny aktywoéw netto wspdlnych przedsiewzieé @n -
Sprzedaz oraz zakorniczenie wspdlnych przedsiewzieé 14 -
Warto$¢ na koniec okresu 25 32
Zmiana stanu wspdlnych przedsiewzieé¢ majaca wptyw na wynik Spétki 2n -
11. Pozostate przychody operacyjne

01.01.2017 01.01.2016

31.12.2017 31.12.2016
Przychody z najmu (sprzedaz niestatutowa) 380 169
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych oraz wartosci 89 105
niematerialnych
Rozwigzanie rezerw i odpisow 101 1819
Przychody z tytutu kar umownych oraz odszkodowan 41 -
Pozostate przychody 478 178
Pozostate przychody operacyjne 1089 2271
12. Pozostate koszty operacyjne

01.01.2017 01.01.2016

31.12.2017 31.12.2016
Koszty najmu (sprzedaz niestatutowa) (424) aer)
Utworzone odpisy z tytutu utraty wartosci zapaséow - (4 350)
Utworzone odpisy z tytutu utraty wartosci naleznosci a9 -
Utworzone rezerwy (519) -
Koszty z tytutu kar umownych oraz odszkodowan an (291
Koszty darowizn (155) (90)
Pozostate koszty (2 336) 127)
Pozostate koszty operacyjne (3 464) (5 019)
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13. Przychody finansowe

01.01.2017 01.01.2016
31.12.2017 31.12.2016

Odsetki z lokat bankowych oraz krétkoterminowych inwestycji finansowych 243 187
Odsetki od pozyczek 7 574 7 596
Dywidendy 25 618 13 938
Przychody ze zbycia aktywoéw finansowych 16 720 144
Przychody finansowe 50 155 21865

14. Koszty finansowe

01.01.2017 01.01.2016
31.12.2017 31.12.2016

Odsetki od kredytoéw i obligacji (12 443) (10 255)
Odsetki pozostate (148) (20)
Roéznice kursowe (4 906) -
Pozostate (649) (1108)
Koszty finansowe (18 146) (11 383)

15. Zmiana odroczonego podatku dochodowego

01.01.2017 01.01.2016
31.12.2017 31.12.2016

Rezerwy na koszty okresu 381 (338)
Rézny moment rozpoznania przychodoéw i kosztow ze sprzedazy mieszkan

dla celdw podatkowych i rachunkowych (523 206
Odsetki od obligacji i kredytow 405 44)
Odpisy zapasoéw (683) 826
Odsetki naliczone od pozyczki 79 (33)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnej 18 -
Wycena rachunku walutowego 32 -
Wycena pozyczki walutowej 484 17
Strata podatkowa 297 -
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego 332 634
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych (306) 1128
Wycena rzeczowych aktywoéw trwatych (6) 17
Roéznice kursowe (536) 536
Naliczone (niezaptacone) odsetki od pozyczek 974 321
Naliczone (niezaptacone) odsetki od obligacji i kredytow (454) (259)
RéZzny moment rozpoznania przychodoéw i kosztédw ze sprzedazy mieszkan dla

celéw podatkowych i rachunkowych (245 a3
Inne - -
Zmiana rezerwy z tytutu podatku odroczonego (573) (213)
Zmiana aktywa z tytutu potaczenia 8

Zmiana podatku odroczonego (897) 847)

Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego
Podatek - dziatalno$¢ kontynuowana (897) 847)
Podatek - dziatalno$¢ zaniechana - -

Podatek (897) (847)
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01.01.2017 01.01.2016
Efektywna stopa podatkowa 31122017  31.12.2016
Zysk brutto 18 492 (14 961)
Podatek w oparciu o obowigzujaca stawke podatkowa 3513 (2 843)
Efekt podatkowy dochoddéw niepodlegajacych opodatkowaniu - wynik podatkowy
164 -
do 30.11.2017
Dywidendy (4 867) (2 465)
Wynik spoétki komandytowej - 1438
Réznice trwate 292 3023
Obciagzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (897) (847)
16. Wartosci niematerialne i prawne
Oprogramowanie Razem
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2017 r. 835 835
Nabycie 156 156
Potaczenie jednostek 22 22
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2017 r. 1013 1013
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2017 r. (395 (395
Amortyzacja za okres (301 (301
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 31 grudnia 2017 r. (696) (696)
Wartosé netto
Na dzien 31 grudnia 2017 r. 317 317
Oprogramowanie Razem
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2016 r. 458 458
Nabycie 412 412
Likwidacja (35) (35)
Przeniesienia - -
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2016 r. 835 835
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2016 r. (344) (344)
Amortyzacja za okres (86) (86)
Likwidacja 35 35
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 31 grudnia 2016 r. (395 (395
Wartosé netto
Na dzien 31 grudnia 2016 r. 440 440

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sa uyjmowane w kosztach amortyzacji.
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17. Rzeczowe aktywa trwate
< . Pozostate

. Maszyny_ Srodki Srodki Razem

i urzadzenia transportu trwale
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2017 r. 364 2724 2 088 5176
Nabycie 75 363 373 811
Zbycie - (1242) 15) (1257)
Potgczenie jednostek 8 - - 8
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2017 r. 447 1845 2 446 4738
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2017 r. (287) (1324 (1481 (3092
Amortyzacja za okres (22) (330) (202) (554)
Zbycie - 646 15 661
Potaczenie jednostek m - - m
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 31 grudnia 2017 r. (310 (1008) (1668) (2986)
Wartosé netto
Na dzien 31 grudnia 2017 r. 137 837 778 1752

< . Pozostate

. Maszyny_ Srodki Srodki Razem

i urzadzenia transportu trwale
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2016 r. 364 2 293 2 062 4 719
Nabycie - 899 26 925
Likwidacja - (468) - (468)
Wartosé brutto na dzien 31 grudnia 2016 r. 364 2724 2 088 5176
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2016 r. (259) (1426) (1292) (2977)
Amortyzacja za okres (28) (366) (189) (583)
Likwidacja - 468 - 468
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 31 grudnia 2016 r. (287) (1324 (1481 (3092
Wartosé netto
Na dzien 31 grudnia 2016 r. 77 1400 607 2084

Srodki trwate w leasingu

Spoétka uzytkuje srodki trwate w ramach leasingu finansowego.

Na koniec okresu sprawozdawczego wartos¢ bilansowa netto leasingowanych $rodkéw trwatych

wyniosta 802 tys. zt (31 grudnia 2016 r.: 655 tys. zt). Srodki te stanowia jednoczesénie zabezpieczenie

zobowigzan z tytutu leasingu.

Srodki trwate w budowie

Na koniec okresu sprawozdawczego wartosé¢ srodkow trwatych w budowie wynosita O tys. zt

(31 grudnia 2016 r.: O tys. zt).
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Odpisy aktualizujace wartosc¢ srodkéw trwatych

W okresie sprawozdawczym i w ubiegtym roku nie dokonywano odpiséw aktualizujagcych wartosé

Srodkoéw trwatych.

Zabezpieczenia na srodkach trwatych

Na dziert 31 grudnia 2017 roku zadne $Srodki trwate nie stanowity zabezpieczenia kredytdow.

18. Nieruchomosci inwestycyjne

Okres zakonczony
31.12.2017 31.12.2016

Wartosé netto na poczatek okresu 2 805 2 766
Przeniesienie do zapaséw 562 -
Zmiana wartosci godziwej - 39
Sprzedaz (2 805) -
Wartos¢ netto na koniec okresu 562 2 805

Spodtka nie osiggata w 2017 r przychoddw z nieruchomosci inwestycyjnej i nie ponosita kosztéw z nig

zwigzanych.
Nieruchomosci inwestycyjne na koniec 2017 r. obejmuja:
lokal ustugowy mieszczacy sie w warszawie, przy ul. Bernardynskiej, ktéry zgodnie z umowa
najmu z dnia 17.05.2017r. zostat oddany w najem dtugoterminowy do 30 wrzesnia 2025 r.
Zmiana klasyfikacji aktywa z zapasdw na nieruchomosé¢ inwestycyjng wynika z faktu oddania

nieruchomosci w leasing operacyjny.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych zostata dokonana przy zastosowaniu podejscia

porownawczego metoda korygowania ceny sredniej lub metodg pordéwnania parami.

Na koniec okresu sprawozdawczego nieruchomosci inwestycyjne nalezace do Spétki o wartosci
bilansowej O tys. zt (31 grudnia 2016 r.. 2 805 tys. zt) stanowity zabezpieczenie kredytéw
bankowych.

Nieruchomosci inwestycyjne na koniec 2016 r. obejmowaty grunty w Mikotajkach - dziatka o nr ewid.
76/2 miedzy ul. Lesng i Spacerowy, dziatka o nr ewid. 75/4, 75/2, 76/3, 76/4. W 2017 roku

nieruchomosci zostaty sprzedane.

19. Dtugoterminowe aktywa finansowe

Okres zakonczony
31.12.2017  31.12.2016

Udziaty 127 614 126 570
Pozyczki udzielone 252 602 163 580
Wartos$¢ na koniec okresu 380 216 290 150

Pozyczki udzielone (czes$é¢ kapitatowa i odsetkowa)
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Prosta Tower Sp. z o.o. - 6
Mokotéw Park Sp. z o.0. 17177

Robo Wash S.A. 2159 2159
Marvipol Development Riviera Park sp z 0.0.

(dawniej: Marvipol Development 3 Sp. z 0.0.) 43 551 35175
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. - 2
Marvipol Estate Sp. z o.o. - 29195
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z 0.0. 7678 7024

(dawniej: Marvipol Development 2 Sp. z 0.0.)
Marvipol w Apartments Sp. z o.0. (dawniej: Projekt 03 Sp. z 0.0.) 5438 873
Marvipol Development Cascade Residence Sp. z 0.0.

(dawniej: Marvipol Development 5 Sp. z 0.0.) 12334 non
e Dveopent Jope N 220, w003 esz
Projekt 06 Sp. z o.0. 767 15
Projekt O7 Sp. z 0.0. - 1549
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z 0.0. (dawniej: Bemowo Residence Sp. z 0.0.) 3N 15
Riviera Park Sp. z o.0. 816 35
Marvipol Development Unique Tower sp. z 0.0. (dawniej: Projekt 09 Sp. z 0.0.) 22 369 41
Projekt 010 Sp. z o.0. 74 32
Marvipol TM Sp. z o.0. - 54
Marvipol Construction Sp. z 0.0. (dawniej: CPU 1 Sp. z 0.0.) 200 -
MVP Logistics S.A. (dawniej: Projekt O11 Sp. z 0.0.) 68 253 -
PDC Industrial Center 60 Sp. z o0.0. 37 202 33732
PDC Industrial Center 63 Sp. z o0.0. 18 270 18 810

252 602 163 580

Spoétka dokonata weryfikacji wartosci pozyczek udzielonych spdtkom zaleznym i wspodtzaleznym
poprzez analize przysztych zyskdw iprzeptywdw pienieznych generowanych przez te spotki
W oparciu o prognozy finansowe przygotowane przez zarzad pod katem mozliwosci sptaty

pozyczek.

W wyniku przeprowadzonej analizy, Spotka ustalita, ze nie wystepujg przestanki utraty wartosci

pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym i wspdtzaleznym.

Pozyczki udzielone do Spdtek Celowych sg podporzadkowane wzgledem kredytéw bankowych

zaciggnietych przez te Spdtki.

Wartosé udziatéw w spdtkach zaleznych

Mokotdéw Park Sp. z o.0. 270 270
Prosta 32 Sp. z o.0. 25931 25 931
Marvipol TM Sp. z o.0. 100 146 100 146

Marvipol Estate Sp. z o.0.

Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.o.
(dawniej: Marvipol Development 3 Sp. z 0.0.)
Marvipol Construction sp. z 0.0. (dawniej: Central Park Ursynéw 1Sp. z 0.0.)

Marvipol Development 1 Sp. z o.0.

Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z .0.0.
(dawniej: Marvipol Development 2 Sp. z 0.0.)

Marvipol w Apartments Sp. z o.0. (dawniej: Projekt 03 Sp. z 0.0.)
Riviera Park Sp. z o.0.

g oo o0 0O 0O O U
g oo o0 o0 0O O O U

Central Park Ursyndw 2 Sp. z o.0.
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Marvipol Development Cascade Residence Sp. z 0.0.

(dawniej: Marvipol Development 5 Sp. z 0.0.) > >
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z 0.0. (dawniej: Bemowo Residence Sp. z 0.0.) 5 5
Projekt 06 Sp. z o0.0. 5 5
Projekt O7 Sp. z 0.0. - 5
Marvipol Development Topiel No18 Sp. zo.o. (dawniej: Marvipol Development 4 Sp. 5 5
i‘lg:\)/'i;ol Development Unique Tower Sp. z 0.0. (dawniej: Projekt 09 Sp. z 0.0.) 1005 5
Projekt 010 Sp. z o.0. 5 5
Marvipol Logistics S.A. (dawniej: Projekt 011 S.A.) 100 100
KH1 Sp. z o.0. 50 -
Unique Apartments Sp. z o.0. 5 -
Projekt 012 Sp. z o.0. 5 -
Nowe Targowisko Gdynia Rdestowa Sp.z o.0. 9 -
127 589 126 525

Wartoé¢ udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach
Projekt 888 Sp. z o0.0. 25 25
PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. - 13
PDC Industrial Center 60 Sp. z o0.0. - 7
25 45

Spotka dokonata weryfikacji wartosci posiadanych przez nig udziatdw w spodtkach zaleznych
i wspdtzaleznych poprzez pordwnanie wartosci udziatdow z wartoscig aktywow netto tych spotek
oraz analize przysztych zyskéw i przeptywdw pienieznych generowanych przez te spotki w oparciu

o prognozy finansowe przygotowane przez zarzad.

W wyniku przeprowadzonej analizy, Spdtka ustalita, ze nie wystepujg przestanki utraty wartosci

udziatdow posiadanych w analizowanych spoétkach zaleznych i wspdtzaleznych.

20. Udziaty we wspolnych przedsiewzieciach

Ponizej prezentujemy wybrane dane finansowe Wspdlnych przedsiewzie¢ na 31.12.2017 r.

Okres zakonnczony
31.12.2017 31.12.2016

Aktywa trwate - 28 890
w tym nieruchomosci inwestycyjne - 27 840
Aktywa obrotowe 21 7 298
w tym $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 18 5352
Aktywa razem 21 69 380
Zobowigzania dtugoterminowe - 35745
w tym ditugoterminowe zobowigzania finansowe - 35745
Zobowigzania kréotkoterminowe 21 2

w tym kréotkoterminowe zobowigzania finansowe - -

Zobowiazania razem 21 35747
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01.01.2017  01.01.2016

31.12.2017 31.12.2016
Przychody ze sprzedazy - -
Koszty operacyjne azn (70)
Przychody finansowe - 57
Koszty finansowe - -
Zysk (strata) brutto az a3)
Podatek dochodowy - 159
Zysk (strata) netto Qa7 146
21. Odroczony podatek dochodowy

Okres zakonczony
31.12.2017 31.12.2016

Réznice w ujeciu odsetek skapitalizowanych w wartosci zapaséow - -
Rezerwy na koszty okresu 618 237
RéZzny moment rozpoznania przychodoéw i kosztéw ze sprzedazy
mieszkan dla celdéw podatkowych i rachunkowych 221 744
Odsetki od obligacji i kredytéw 811 406
Odpisy zapasow 1336 2 019
Odsetki naliczone (niezaptacone) od pozyczek otrzymanych 37 ne
Wycena nieruchomosci inwestycyjnej 18 -
Wycena rachunku walutowego 32 -
Wycena pozyczki walutowej 501 17
Strata podatkowa 297 -
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 3871 3539
Kompensata (3 871) (3 539)
Aktywo z tytutu podatku odroczonego wykazywane w bilansie - -
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych - 306
Zapasy 1533 1533
Wycena rzeczowych aktywoéw trwatych 26 32
Réznice kursowe - 536
Naliczone (niezaptacone) odsetki od pozyczek udzielonych 1910 936
Naliczone (niezaptacone) odsetki od obligacji i kredytdw 392 846
R&éZzny moment rozpoznania przychodoéw i kosztéw ze sprzedazy mieszkan dla celow
podatkowych i rachunkowych 223 468
Inne 3445 3445
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7 529 8 102
Kompensata (3 871) (3 539)
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego wykazywane w bilansie 3658 4 563
Zmiana réznic przejSciowych w czasie
stan na 31.12.2016 4563 -
stan na 31.12.2017 3658 -
Zmiana réznic przejsciow. ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (905) -
Aktywo - potaczenie jednostek 8 -
Zmiana réznic przejsciow. ujeta w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (897) -
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22. Zapasy
Okres zakonczony
31.12.2017 31.12.2016
Produkcja niezakorniczona 30 834 36 690
Wyroby gotowe 4 399 15 713
35233 52 403
w tym:
koszty finansowania zewnetrznego - kredyty 3764 4 499
koszty finansowania zewnetrznego - obligacje 3151 4 445
Podziat zapaséw na dzienrh 31 grudnia 2017 r. oraz na dzieri 31 grudnia 2016 r
31.12.2017 31.12.2016
Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby
niezakonczona gotowe niezakonczona gotowe
Inwestycja Apartamenty Mokotéw Park - 2187 - 5401
Inwestycja Hill Park 18 842 1602 18 842 9702
Inwestycja Bielany Residence - 610 - 610
Inwestycja Chodzonego - - 5899 -
Inwestycja Mikotajki 10 093 - 10 093 -
Inwestycja 17 Stycznia 1899 - 1856 -
30 834 4 399 36 690 15 713
Odpisy aktualizujgce zapasy
Wartosé na dzien 1 styczen 2017 r. 10 628
Zmniejszenie /Rozwigzanie: (3597)
Rozwigzanie odpisu aktualizujgcego Apartamenty Mokotéw Park 424)
Rozwigzanie odpisu aktualizujgcego Hill Park i etap (3173)
Wartos$é na dzien 31 grudnia 2017 r. 7 031
Wartos$é na dzien 1 styczen 2016 r. 6 278
Zwiekszenia/Utworzenie: 4 350
Odpis aktualizujacy inwestycje Apartamenty Mokotéw Park 785
Odpis aktualizujacy inwestycje Hill Park i etap 3565
Wartos$é na dzien 31 grudnia 2016 r. 10 628

Zabezpieczenia na zapasach

Inwestycja Mikotajki - kredyt w rachunku biezagcym Marvipol Development S.A. w mBank z limitem
7,5 min zt; hipoteka umowna do kwoty 11.250 tys. zt.

23. Naleznosci ztytutu dostaw iustug oraz pozostate
naleznosci

Okres zakonnczony
31.12.2017 31.12.2016

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty:
do 12 miesiecy 2708 5149
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug razem 2708 5149
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na 31 grudnia 2017 r.
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Okres zakonczony
31.12.2017 31.12.2016
Pozostate naleznosci 373 8 640
Rozliczenia miedzyokresowe 78 pall
Pozostate naleznosci razem razem 451 8 851
Naleznos$ci z tytutu podatku VAT 270 479
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 123 -
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow - 10
Naleznosci podatkowe 393 489
Naleznosci krétkoterminowe brutto 3552 14 489
odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci handlowych (319) (299)
Naleznos$ci krétkoterminowe netto 3233 14 190
24. Srodki pieniezne
Okres zakorniczony
31.12.2017 31.12.2016
Srodki pieniezne w kasie 12 1n
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 97 060 21982
Inne $rodki pieniezne 14 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 97 086 21993
W tym:
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwoséci dysponowania - -
25. Kapitat wtasny
. Okres zakornczony
K t zakt
apitat zakiadowy 31122017  3112.2016
Liczba akcji na poczatek okresu (w petni optacone) 101 000 500 000
Liczba akcji przed scaleniem n/a 500 000
Scalenie 1:5 n/a 100 000
Liczba akcji po scaleniu n/a 100 000
Podwyzszenie kapitatu 41551852 1000
Wartos¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1,00 1,00
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 41652 852 101 000
Wartos¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 1,00 1,00

Rodzaj Li . Wartosé Wartosé
. L . iczba akcji - ) . . .
Seria uprzywilejowania (szt) nominalna nominalna serii Sposdéb optacenia
akcji ’ 1 akcji (zb) (zH
A brak 100 000 1,00 100 000 wktad pieniezny
B brak 1000 1,00 1000 wktad pieniezny
whiesienie Zorganizowanej
C brak 41551852 1,00 41551852 Czesci Przedsiebiorstwa
(Oddziat Marvipol)
41 652 852 41 652 852
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Akcjonariat na 31 grudnia 2017 r.

. Liczba Liczba Wartosé Udziat akcji Udziat
Struktura kapitatu zaktadowego iad h tosé inal kapital losé

na 31 grudnia 2017 . posiadanyc gtosdéw nominalna w kapitale gtoséw

akcji na WZ akcji zaktadowym na WZ
Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 27 513 831 27 513 831 27 513 831 66,05% 66,05%
;%asrsz stwo Funduszy Inwestycyjnych 2092530 2092530 2092530 5,02% 5,02%
Nationale-Nederlanden OFE 3 006 166 3006 166 3 006 166 7,22% 7,22%
Mariusz Wojciech Ksigzek 2 077 692 2 077 692 2 077 692 4,99% 4,99%
Inne podmioty 6 962 633 6 962 633 6 962 633 16,72% 16,72%
41652 852 41652852 41652852 100,00% 100,00%

* podmiot posrednio zalezny od Mariusza Ksigzek

Okres zakonnczony

Podstawowy zysk na jedng akcje 3112.2017 3112.2016

Liczba akcji na poczatek okresu 41551852 41551852
Liczba akcji na koniec okresu 41652 852 41551852
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie* 41560 430 41 551852
Podstawowy zysk 19 389 (14 144)
Podstawowy zysk na jedng akcje 0,47 -0,34

*zgodnie z par. B26 oraz par. B27 MSSF 3 ,Potaczenie przedsiewzie¢”, na potrzeby wyliczenia
Sredniej liczby akcji istniejacych w trakcie okresu do dnia Podziatu oraz $redniej liczby akcji za okres
porownawczy przyjeto srednig liczbe akcji w tych okresach jednostki z prawnego pkt przejmowanej
(Oddziat Marvipol). Poniewaz do dnia Podziatu Oddziat Marvipol nie posiadat formalnie kapitatu
zaktadowego (kapitat Oddziatu Marvipol byt kapitatem wydzielonym réwnym wartosci
zidentyfikowanych aktywéw netto zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa stanowigcej dziatalnos¢
deweloperska przypisang do Oddziatu Marvipol) na potrzeby obliczen przyjeto odpowiednie liczby
akcji Spotki Dzielonej.

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedna akcje

Na dzien 31 grudnia 2017 r. oraz na dzien 31 grudnia 2016 r. nie wystepowaty czynniki rozwadniajgce
akcje.

Okres zakonnczony

Wartosé ksiegowa na jedna akcje 2112.2017 2112.2016

Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 197 487 197 475
Liczba akcji 41652 852 41551852
Wartos$é ksiegowa na jedna akcje 4,74 4,75

Podstawowy zysk na jednag akcje mozliwy do wyptaty na rzecz akcjonariuszy

Ujety w Sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw wynik Spotki za 2017 rok, w czesci za okres od 1
stycznia do 30 listopada 2017 r. (tj. do dnia poprzedzajagcego Podziat), bedacy wynikiem jednostki
przejmujgcej z pkt widzenia rachunkowosci, tj. Oddziatu Marvipol, stanowit sktadowag kapitatu
wydzielanego z British Automotive Holding S.A. (dawniej: Marvipol S.A.) i z dniem Podziatu postuzyt
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pokryciu wyemitowanych przez jednostke przejmujgca z pkt widzenia prawnego, tj. Spodtke,
41.551.852 akcji serii C. Nadwyzka wartosci aktywdw netto Oddziatu Marvipol na dzien 30 listopada
2017 r. nad wartoscia nominalng akcji serii C, tj. nad kwotg 41.551.852 zt, w tym wynik Oddziatu
Marvipol za okres od 1 stycznia do 30 listopada 2017 r. w kwocie 23.368 tys. zt zasilita kapitat
zapasowy Spodtki i nie bedzie mogta by¢ redystrybuowana w formie dywidendy do akcjonariuszy
Spoétki. Majac na uwadze powyzsze, Zarzad Spotki zwraca uwage, ze przedmiotem uchwat
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia za 2017 rok bedzie m.in. podziatu zysku Spotki wykazany w
rachunku zyskow i strat za 2017 rok w kwocie 19.389 tys. zt poprzez przeniesienie tej kwoty na
kapitat zapasowy Spotki oraz podziat zysku Spodtki osiggnietego w okresie od 1 stycznia do 30
listopada 2017 r. w kwocie 252 tys. zt nieujetego w rachunku zyskow i strat za 2017 rok w zwigzku z
faktem, ze jako podmiot przejmujacy z pkt widzenia rachunkowosci zidentyfikowany zostat Oddziat
Marvipol. Majgc na uwadze powyzsze ponizej zaprezentowana zostata informacja na temat
zysku/straty na jedng akcje Spotki za 2017 r., ktora przypadaé mogtaby do wyptaty akcjonariuszom
Spotki.

01.01.2017

31.12.2017
Liczba akcji na poczatek okresu 41551852
Liczba akcji na koniec okresu 41652 852
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie 41560 430
Podstawowy zysk/strata za 2017 rok podlegajgca podziatowi pomiedzy akcjonariuszy (3727)
Podstawowy zysk/strata za 2017 rok podlegajgca podziatowi pomiedzy akcjonariuszy na jedng (-0,09)

akcje

26. Rezerwy

Okres zakorniczony
31.12.2017 31.12.2016

Rezerwy na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych 519 -
Rezerwy razem 519 -

Rezerwa na kary obejmuje wartos¢ ewentualnych kar, ktérymi moze zosta¢ obcigzona Spoédtka
z tytutu zawartych umow, o prawdopodobienstwie obcigzenia wiekszym niz 50% (w ocenie Zarzadu
Spotki).

Rezerwa na sprawy sgdowe obejmuje sprawy sadowe prowadzone przeciw Spotce, w przypadku
ktorych prawdopodobienstwo zakonczenia sie powodzeniem jest mniejsze niz 50% (w ocenie
Zarzadu Spadtki).

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych obejmuje wartos¢ napraw, badz
odszkodowania dotyczacego sprzedanych lokali i projektow, o prawdopodobienstwie obcigzenia

wiekszym niz 50% (w ocenie Zarzadu Spodtki).

Kwoty rezerw zostaty oszacowane na podstawie najlepszej wiedzy Spoétki oraz na podstawie

historycznych doswiadczen.
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27. Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek
Kredvty i . i at dzai Okres zakonczony
re i pozyczki wedtug rodzaju
vty 1pozy 9 ! 31.12.2017 31.12.2016
Kredyty 15 010 21154
Pozyczki 47 703 26 314
w tym:
czesc¢ krotkoterminowa 15 010 -
czes¢ dfugoterminowa 47 703 47 468
Kredyty i pozyczki dtugoterminowe o pozostatym Okres zakorniczony
od dnia bilansowego okresie sptaty 31.12.2017 31.12.2016
do 12 miesiecy 15 010 -
powyzej 1 roku do 3 lat - 47 468
powyzej 3 do 5 lat 47 703 -
powyzej 5 lat - -
Kredyty i pozyczki razem 62 713 47 468
. . . Okres zakonczony
Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)
31.12.2017 31.12.2016
w walucie polskiej 62 713 47 468
w walutach obcych - -
Kredyty i pozyczki razem 62 713 47 468
Okres zakonczony
Zakres oprocentowania zaciggnietych kredytéw w podziale na waluty: 31.12.2017 31.12.2016
dla kredytéw w PLN 4,47% 4,48%

dla kredytéw denominowanych w EUR

dla kredytéw denominowanych w USD

Zestawienie kredytéw bankowych wraz z podaniem limitéw kredytowych

Data Przyznana Kwota Termin
Kredytodawca zawarcia kwota zadtuzenia solat Zabezpieczenia
kredytu kredytu platy
mBank S.A. 17.07.2006 7 500 - 31122018 R‘/Z";fka na nieruchomosci 11 250
hipoteka kaucyjna na
Bank Millenium S.A. 08112010 5000 - 30.04.201g nieruchomosciach 8 500 tys. z4
cesja z polis ubezpieczeniowych
nieruchomosci
hipoteka tgczna na
nieruchomosciach 87 458 tys. zt,
Bank Ochron weksel in blanco, petnomocnictwo
y 17.06.20M 58 305 15 010 31.12.2018 do rachunku, niepotwierdzona

Srodowiska S.A.

cesja naleznosci z umow najmu
i dzierzawy, poreczenie spotki
z Grupy Kapitatowej

Informacje o zobowiagzaniach z tytutu pozyczek otrzymanych prezentuje nota nr 38
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28. Zobowigzania z tytutu obligaciji

Okres zakorniczony

Zmiana stanu obligacji 31.12.2017 31.12.2016
Zobowiazania z tytutu obligacji na poczatek okresu 127 759 155 672
Wptywy z emisji obligacji zamiennych na akcje - -
Wptywy z emisji obligacji zwyktych 146 080 -
Koszty emisji a97n -
Wptywy z emisji obligacji netto 144 109 -

Czes¢ ujeta w kapitatach wtasnych

Koszt emisji akcji i obligacji rozliczany w czasie 565 717
Naliczone odsetki ujete w kosztach finansowych i na zapasach 1958 (233)
Wycena obligacji

Wykup obligacji (26 650) (28 397)
Zobowiazania z tytutu obligacji na koniec okresu 247 741 127 759
w tym:

czes¢ krotkoterminowa 7 755 28 365
czes¢ dfugoterminowa 239 986 99 394
Zobowiazania z tytutu obligacji o pozostatym Okres zakonczony
od dnia bilansowego okresie sptaty 31.12.2017 31.12.2016
do 12 miesiecy 7 755 28 365
powyzej 1roku do 3 lat 171918 75 394
powyzej 3 do 5 lat 68 068 24 000
powyzej 5 lat - -
Obligacje razem 247 741 127 759

Zestawienie informacji o obligacjach

Seria Wat_‘tos’é Warunki _ Gwar{:\ncje/_ Data o
nominalna oprocentowania zabezpieczenia zapadalnosci

Obligacje zwykte serii R* 4 000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 16.01.2018
Obligacje zwykte serii R* 12 000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 16.01.2019
Obligacje zwykte serii R* 24 000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 16.01.2020
Obligacje zwykte serii S 60 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 03.08.2019
Obligacje zwykte serii T** 12 012 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.08.2020
Obligacje zwykte serii T** 12 012 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.02.2021
Obligacje zwykte serii T** 56 056 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 04.08.2021
Obligacje zwykte serii U 66 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 13.11.2020

* kaczna wartosé¢ nominalna Obligacji serii R to 40 000 tys. zt. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupdéw
okreslajg WEO.
** taczna wartosé¢ nominalna Obligacji serii T to 80 080 tys. zt. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupoéw
okreslajg WEO.
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29. Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego

Okres zakonnczony
31.12.2017 31.12.2016

do 12 miesiecy 250 197
powyzej 1roku do 3 lat 451 401
Zobowiagzania z tytutu leasingu 701 598

30. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate

Okres zakonczony
31.12.2017 31.12.2016

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 4 207 4 800
Kaucje zatrzymane - czes¢ dtugoterminowa - -
Kaucje zatrzymane - czes¢ krétkoterminowa 479 446
Pozostate zobowigzania oraz rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 477 343
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, razem 5163 5589

Ujete jako pozostate zobowigzania dtugoterminowe - -

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, krétkoterminowe 5163 5589

31. Przychody przysztych okresow
Przychody przysztych okreséw dotycza wptat klientéw na poczet zakupu produktdéw, jeszcze nie
zaliczonych do przychoddw w rachunku zyskow i strat.

Okres zakonnczony
31.12.2017 31.12.2016

Inwestycja Bielany Residence - 8
Inwestycja Hill Park Apartments 417 605
Przychody przysztych okreséw razem 417 613

32. Instrumenty finansowe

Spoétka zarzadza wszystkimi opisanymi ponizej elementami ryzyka finansowego, ktére moze miec
znaczacy wptyw na jej funkcjonowanie w przysztosci, ktadac w tym procesie najwiekszy nacisk na
zarzadzanie ryzykiem rynkowym, w tym ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem kredytowym
i ryzykiem utraty ptynnosci. Celem zarzadzania ryzykiem kredytowym jest ograniczenie strat Spodtki
mogacych wynika¢ z niewyptacalnosci klientow. Cel ten jest realizowany poprzez biezace
monitorowanie wiarygodnosci kredytowej klientéw wymagajacych kredytowania powyzej okreslonej
kwoty. Celem zarzadzania ptynnosciag finansowa jest zabezpieczenie Spodtki przed jej
niewyptacalnoscia. Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji
zadtuzenia w horyzoncie do 4 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich zrédet finansowania.
Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w trakcie normalnej
dziatalnosci Spoétki. Spodtka nie stosuje zabezpieczen przed ryzykiem wahan kurséw wymiany walut.
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Wartos¢ bilansowa inwestycji dtugoterminowych oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.

Analiza wrazliwosci Spétki na zmiany stép procentowych

Zmiana stép procentowych o 1 punkt procentowy spowodowataby zmiane zysku przed
opodatkowaniem o kwoty przedstawione ponizej. Ponizsza analiza opiera sie na zatozeniu, ze inne

zmienne, w szczegolnosci kursy walut obcych pozostang niezmienione.

Okres zakonnczony

31.12.2017 31.12.2016
wzrost spadek wzrost spadek
1% 1% 1% 1%
Instrumenty o zmiennej stopie procentowej (1915) 1915 (1726) 1726

Ryzyko kredytowe

Na dzien 31 grudnia 2017 r. oraz 31 grudnia 2016 r. analiza przeterminowanych naleznosci z tytutu

dostaw i ustug przedstawiata sie nastepujaco:

31.12.2017
Wartosé Odpis Wartosé
brutto aktualizujacy netto
Nieprzeterminowane 2 389 - 2 389
Przeterminowane o nastepujace okresy:
0-180 dni - - -
180-360 dni - - -
powyzej 360 dni 319 319 -
2708 319 2 389
31.12.2016
Wartosé Odpis Wartosé
brutto aktualizujacy netto
Nieprzeterminowane 5149 - 5149
Przeterminowane o nastepujace okresy:
0-180 dni - - -
180-360 dni - - -
powyzej 360 dni 299 299 -
5448 299 5149

Zmiany w odpisach aktualizujgcych naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate w ciggu roku
2017 i 2016 przedstawiono ponizej:

Okres zakonnczony
31.12.2017 31.12.2016

Stan na poczatek okresu 299 -
Zmiana odpisu aktualizujgcego 20 299
Stan na koniec okresu 319 299

Ryzyko kursowe
Wiekszos¢ transakcji zawierana jest w ztotych polskich. Spoétka posiada naleznosci i zobowigzania
z tytutu pozyczek denominowanych w walutach obcych. Spoétka posiada s$rodkdéw pienieznych

w walutach obcych.
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W przypadku przeliczenia naleznosci oraz zobowigzan denominowanych w walucie obcej na dzien 31
grudnia 2017 2016 roku, zmiana wartosci waluty obcej w odniesieniu do ztotego o 5%
spowodowataby nastepujacg zmiane zysku przed opodatkowaniem:

Okres zakonniczony

31.12.2017 31.12.2016
5% 5%

Naleznosci i zobowigzania denominowane w EUR 3192 4 087

Ryzyko ptynnosci

Ptynnos$¢ finansowa jest monitorowana w Spdtce na biezaco. Dotyczy to zardwno ptynnosci

w okresie kilku nastepnych dni, jak i okresu kilku najblizszych lat.

Zarzad Marvipol Development S.A. dokonat oceny przewidywanej sytuacji ptynnosciowe] spotki
Marvipol Development S.A. w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego jednostkowego
sprawozdania finansowego.

Zdaniem Zarzadu nie ma istotnego zagrozenia dziatalnosci Spotki w okresie najblizszych 12 miesiecy
od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego. Zarzad jest przekonany, ze bedzie
w stanie zapewnié¢ odpowiednie srodki finansowe do obstugi zobowigzan finansowych i handlowych

oraz niezaktdéconego prowadzenia dziatalnosci, w tym realizacji projektéw deweloperskich.

Opis metod iistotnych zatozen przyjetych do ustalenia wartosci godziwej aktywoéw
i zobowigzan finansowych wycenianych w takiej wartosci

Wartosci godziwe aktywow i zobowigzan finansowych sa zblizone do ich wartosci bilansowych na
dzien 31 grudnia 2017 r. i 31 grudnia 2016 r.

Za wartos¢ godziwg przyjmuje sie kwote, za jaka dany sktadnik aktywéw mogtby zostadé
wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy
zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami.

Zarzadzanie kapitatem

Spoétka definiuje kapitat jako wartos¢ bilansowa kapitatow wtasnych. Najwazniejszym wskaznikiem
uzywanym przez Spdétke do monitorowania kapitatow wtasnych jest wskaznik Kapitat
wtasny/Aktywa razem.

Wskaznik ten wynosi na dzien 31 grudnia 2017 roku 38,10 % (31 grudnia 2016 r.: 51,42 %). Spotka
zarzadza kapitatem by zagwarantowad, ze nalezace do niej jednostki beda zdolne kontynuowacd
dziatalnos¢ przy jednoczesnej maksymalizacji rentownosci dla akcjonariuszy dzieki optymalizacji
relacji zadtuzenia do kapitatu wtasnego.

Ponadto Spoétka zarzadza kapitatem wtasnym w taki sposdb, aby utrzymywad bezpieczny poziom
relacji kapitatu wtasnego do dtugu. Spoétka do korica 2017 r. nie wyptacata dywidendy.

33. Instrumenty finansowe i analiza wrazliwosci

a) Klasyfikacja aktywéw do grup instrumentéw finansowych

01.01.2017 01.01.2016

tys. zt -31.12.2017  -31.12.2016

Pozyczki udzielone i naleznos$ci wiasne - powigzane 251 661 161 699
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tvs. zt 01.01.2017 01.01.2016
ys. -31.12.2017 -31.12.2016
Pozyczka 250 443 161 421
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1218 278
Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne - pozostate 3649 7 030
Pozyczka 2159 2159
Naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug 1490 4 871
Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci - -
Instrumenty zabezpieczajgce o wartosci godziwej dodatniej - -
Srodki pieniezne 97 086 21993
352 396 190 722
b) Zobowiazania finansowe wedtug tytutéw

tys. zt 31.12.2017 31.12.2016
Pozostate zobowigzania finansowe 315 841 181 071
kredyty bankowe i pozyczki wyceniane wg. zamortyzowanego kosztu 62 713 47 468
zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 4 207 4 800
zobowigzania z tytutu obligacji 247 741 127 759
kaucje 479 446
zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego 701 598
Instrumenty zabezpieczajgce o wartosci godziwej ujemnej - -
315 841 181 071

34. Leasing operacyjny

Umowy leasingu operacyjnego, w ktérych Spétka jest leasingobiorca.

Niezdyskontowane ptatnosci z tytutu nieodwotywalnych umow leasingu operacyjnego ksztattujg sie

w sposdb przedstawiony ponizej:

Okres zakoriczony

31.12.2017 31.12.2016
do roku 1880 1957
1do 5 lat 8 520 9247
powyzej 5 lat 13 399 15 478
23 799 26 682

Spodtka jest strong umow najmu, dzierzawy zakwalifikowanych jako leasing operacyjny.

W okresie konczacym sie 31 grudnia 2017 roku optaty czynszowe w kwocie 1 550 tys. zt
zaksiegowano jako pozostate koszty operacyjne - koszty wynajmu powierzchni /leasing operacyjny
(31 grudnia 2016 r.: 1 944 tys. zt).

Kwota ptatnosci ztytutu umow leasingu operacyjnego obejmuje optaty z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntow w wysokosci 18 tys. zt w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw na dzien 31
grudnia 2017 roku. w analogicznym okresie roku ubiegtego koszty optat za wieczyste uzytkowanie

gruntéw zostaty wykazane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw w kwocie 54 tys. zt.
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35. Zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Spoétka nie miata zobowigzan inwestycyjnych i kontraktowych, poniewaz
inwestycje rozpoczete w latach poprzednich zostaty zakoriczone, a nowe sg nadal na etapie
planowania.

36. Zobowigzania warunkowe

Przepisy dotyczace podatku od towardw iustug, podatku dochodowego od osdb prawnych,
fizycznych, czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych.
Obowigzujgce przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepisdw podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy
organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne
czy dewizowe) moga byé¢ przedmiotem kontroli organdéw, ktdére uprawnione sa do naktadania
istotnych kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan muszg zostaé¢ wptacone
wraz z odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace
zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga
zosta¢ poddane kontroli przez okres pieciu lat. w efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu
finansowym moga ulec zmianie w podzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci
przez organa skarbowe. Spoétka stoi na stanowisku, ze nie zachodzi potrzeba utworzenia rezerw

w tym zakresie.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma
zapobiegac¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu
unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynnosdé
dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych
okolicznos$ciach z przedmiotem icelem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka
czynnos$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposdb dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw
posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementow
wzajemnie sie znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do
wczesniej wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci
podlegajgcych przepisom GAAR. Nowe regulacje beda wymagadé znacznie wiekszego osadu przy
ocenie skutkow podatkowych poszczegdlnych transakcji. Klauzule GAAR nalezy stosowacd
w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktéore zostaty
przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli
w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisdéw umozliwi polskim
organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikdw prawnych ustalen
i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

W 2017 r. toczyto sie postepowanie ugodowe, zainicjowane wnioskiem Wspdlnoty Mieszkaniowej
Bielany Residence o zawarcie przez Marvipol S.A. ugody poprzez usuniecie wszystkich zgtoszonych
przez Wspdlnote wad iusterek w czesciach wspdlnych inwestycji Bielany Residence. Wartosé
przedmiotu sporu 15 000 tys. zt tytutem odszkodowania za wady oraz usterki wystepujace
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w czesciach wspdlnych. Stanowisko Spodtki: brak mozliwosci zawarcia ugody na warunkach
wskazanych we wniosku. Stanowisko Spdiki: roszczenie bezzasadne wobec braku istnienia wad.
Spdtka wnosi o oddalanie powddztwa w catosci. Ugoda nie zostata zawarta. Wspdlnota nie ztozyta

dotychczas pozwu w tej sprawie.

Wspdlnota Mieszkaniowa Apartamenty Mokotdw Park (Bernardynska 16A, 16B) ztozyta pozew
przeciwko Marvipol S.A. o zaptate odszkodowania w kwocie 11 900 tys. zt z tytutu rekojmi za wady
fizyczne nieruchomosci wspdlnej. Stanowisko Spoétki: roszczenie bezzasadne wobec braku istnienia

wad. Spoétka wnosi o oddalanie powddztwa w catosci.

W dniu 22 marca 2017 r. Marvipol Development S.A. udzielita poreczenia cywilnego do kwoty 70 255
tys. zt jednostce zaleznej Marvipol Development Unigue Tower Sp. z o.0. (dawniej: Marvipol
Development 6 Sp. z 0.0, Projekt 09 Sp. z 0.0.) w zwigzku z zawarciem w dniu 22 marca 2017 r.
pomiedzy Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A.
umowy kredytu nieodnawialnego w kwocie 46 817 tys. zt z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci
gruntowej potozonej w Warszawie, przy ul. Grzybowskiej.

W dniu 27 wrzesnia 2017 r. Marvipol Development S.A. udzielita gwarancji korporacyjnej do kwoty
1275 tys. zt jednostce zaleznej Marvipol Development Riviera Park Sp. z 0.0. (dawniej: Marvipol
Development 3 Sp. z 0.0.) w zwiazku z zawarciem w dniu 27 wrzesnia 2017 r. pomiedzy Marvipol
Development Riviera Park Sp. z 0.0. a mBank S.A. umowy kredytu nieodnawialnego w kwocie 15 000
tys. zt z przeznaczeniem finasowanie realizacji inwestycji deweloperskiej w Warszawie, przy
ul. Krzyzowki.

W zwigzku ze sptatg w dniu 6 listopada 2017 r. umowy kredytu pomiedzy Marvipol Development
Unique Tower Sp. z 0.0. (dawniej: Marvipol Development 6 Sp. z 0.0., Projekt 09 Sp. z 0.0.) a BOS S.A
z dnia 22 marca 2017 r. wygasto poreczenie Marvipol Development S.A. do kwoty 21 536 tys. zt
udzielone na rzecz jednostki zaleznej Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0.

W zwigzku ze sptatg w dniu 20 grudnia 2017 r. umowy kredytu pomiedzy Marvipol Development
1Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. a BOS S.A. z dnia 29 grudnia 2017 r. wygasto
poreczenie Marvipol Development S.A. do kwoty 35 750 tys. zt udzielone na rzecz jednostki zaleznej
Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.

37. Srednie zatrudnienie

Srednie zatrudnienie w okresie 1.1.2017-31.12.2017 w spdtce Marvipol Development S.A. wynosito
39 osdb.

38. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wyptacone i nalezne wynagrodzenia Zarzadu i oséb zarzadzajacych wyzszego szczebla

Spoétka na rzecz cztonkdw Zarzadu io0sdéb zarzadzajacych wyzszego szczebla wyptaca
wynhagrodzenie na podstawie: petnienia funkcji cztonka Zarzadu (mianowanie) oraz na podstawie

umowy o $wiadczenie ustug.
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. 01.01.2017 01.01.2016

Wynagrodzenie Zarzadu (w tys. zt) -31.12.2017 -31.12.2016
Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzadu 3330 4 035
Mariusz Potawski - Cztonek Zarzadu 761 840
Jacek Bielecki - Kierownik Oddziatu do 1 sierpnia 2016 r. - 81
Ewa Zajac - Kierownik Oddziatu od 1 sierpnia 2016 r. do 30 listopada 2017 r.*. 36 15
4127 4 971

* w okresie do dnia 30 lipca 2016 r. pani Ewa Zajac otrzymywata wynagrodzenie na podstawie
zawartej z Oddziatem umowy o swiadczenie ustug. Wynagrodzenie za okres od 1 stycznia 2016 r. do

30 lipca 2016 r. wyniosto 169 tys. zt.

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej (w tys. zt) _%11%281; _%1110213812
Aleksander Chtopecki 4 -
Wiestaw Rézacki 2 -
Wiestaw tatata 4 -
Andrzej Malinowski - -
Krzysztof Brejdak 2 -

12 -

Pozostate transakcje z podmiotami powigzanymi

Sprzedaz produktéw i ustug (tys. zb)

Warto$¢ transakcji
w okresie

01.01.2017 01.01.2016

Nierozliczone saldo
na dzien

Okres zakonniczony

-31.12.2017 -31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Jednostki zalezne, w tym: 20 47 186 1085 3 286
Prosta Tower Sp. z o.0. 17 9 1 1
Mokotéw Park Sp. z o.0. n 8 1 -
Prosta 32 Sp. z o.o. n 8 1 1
Marvipol TM Sp. z 0.0.* 40 31 4 5
MarV|p(_)| ngelopr_nent 1 Spodtka z ograniczong 2403 5 999 2220
odpowiedzialnoscia sp.k.
P.Z.-BUD Sp. z 0.0.* - 7 - 1
Marvipol Estate Sp. z o.0. n 8 1 1
Marvipol Construction Sp. z 0.0. (dawniej: Central
i 33 8 27 1
Park Ursyndéw 1Sp. z 0.0.)
Central Park Ursynéw 2 Sp. z o.0. n 8 1 1
Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.o. n 8 1 )
(dawniej: Marvipol Development 3 Sp. z 0.0.)
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 6 8 1 1
Verbis Gamma Sp. z 0.0.* - 7 - 1
Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0.* - 7 - 38
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z o.0. n 8 1 1
(dawniej: Marvipol Development 2 Sp. z 0.0.)
Marvipol w Apartments Sp. z 0.0. (dawniej: Projekt
1 8 1 1
03 Sp. z0.0.)
Marvipol Development Cascade Residence Sp. z o.0. n 8 1 6
(dawniej: Marvipol Development 5 Sp. z 0.0.)
Riviera Park Sp. z o.0. n 8 1 1
Projekt 06 Sp. z o.0. n 8 1 1
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Nierozliczone saldo

w okresie na dzien
. . 01.01.2017 01.01.2016 Okres zakonczony
Sprzedaz produktéw i ustug (tys. zf) 31122017  -3112.2016  3112.2017  31.12.2016
Marvipol Development 4 Sp. z 0.0. (dawniej: Projekt
1 8 1 1
08 Sp.z o0.0.)
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0.
(dawniej: Marvipol Development 6 Sp. z 0.0., Projekt 66 8 36 1
09 Sp. zo0.0)
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o0.0. (dawniej: Bemowo
. 1 - 1 1
Residence Sp. z 0.0.)
Projekt O10 Sp. z 0.0. 1 8 1 1
Marvipol Logistics S.A. (dawniej: MVP Logistics S.A., 16 743 _ 1 1
Projekt O11 S.A)***
KH1 Sp. z 0.0. (dawniej: MWK Polska Sp. z 0.0.) 8 - 1 -
Projekt 888 Sp. z 0.0. 12 - 2 -
Pozostate jednostki powigzane:
British Automotive Holding S.A. 45 - 55 -
British Automotive Centrum Sp. z o.0. 558 735 39 101
British Automotive Polska S.A. 6 229 2 665 39 241
British Automotive Gdansk Sp. z 0.0. - 195 - 27
British Automotive tédz Sp. z o.0. - 140 - 19
Gorc Sp. z o.0. ** - 312 - 43
AML Polska Sp. z o.0. 41 35 - 5
M Automotive Sp. z o0.0. 6 6 - 1
British Automotive TM Sp. z 0.0. (dawniej: Lotus
- 21 - 5
Warszawa Sp. z 0.0.)
Projekt O7 Sp. z o.0. 8 8 - 1
British Motor Club Sp. z o.0. - 6 - 1
Jednostki pozostate powigzane
. 10 52 - 3
z cztonkami Zarzadu
Razem 27 368 4 361 1218 3733

* wdniu 812.2016 r. zostato zarejestrowane potgczenie spodtek Marvipol TM Sp. z o0.0. (spdtka

przejmujgca), P.Z. -Bud Sp. z 0.0., Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0., Verbis Gamma Sp. z o.o.

** w dniu 29.12 2017 r. Spdtka zostata sprzedana, przestata by¢ jednostka powigzana.

***W tym sprzedaz udziatdow na kwote 16 737 tys.zt.

Wartosé transakcji

Nierozliczone saldo

w okresie na dzien
A 01.01.2017 01.01.2016 Okres zakorniczony
Zakup produktow i ustug (tys. zb 31122017 -3112.2016 31122017  31.12.2016
Jednostki zalezne, w tym: 599 3714 66 148
Marvipol Construction sp. z o.0. 25 - 27 -
Prosta Tower Sp. z o.0. 66 1844 - 7
Marvipol TM Sp. z o.0. 508 1870 39 141
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Wartosé transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
01.01.2017 01.01.2016 Okres zakonczony

Zakup produktow i ustug (tys. zb 31122017  -3112.2016 31122017  3112.2016

Pozostate jednostki powigzane:

British Automotive Centrum Sp. z o.0. 76 742 4 -
British Automotive Polska S.A. 8 51 - -
British Automotive Holding S.A. 59 - 69 -
Jednostki pozostate powigzane
z cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej 421 247 15 150
1163 4 754 154 298
*w tym zakup udziatéw 50 tys.zt.
Wartosé transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
01.01.2017 01.01.2016 Okres zakonczony

Otrzymane dywidendy (tys. zt) 231122017 -3112.2016 31122017  31.12.2016

Marvipol Construction Sp. z 0.0. (dawniej: Central Park

Ursyndéw 1Sp. z 0.0.) 618 934 . .
Marvipol TM Sp. z o.0. 25 000 - - -
Marvipol Property Sp. z o.0. - 12 041 - -
Marvipol Development 1 Spdétka z ograniczong _ 963 ) )

odpowiedzialnoscia sp.k.

25 618 13 938 - -
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Nierozliczone

Wartosé transakcji w okresie

14

Nierozliczone

) ] ] o ] saldo ] ] Wycena saldo
Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) na dzien Zaciagniecia Sptaty Naliczenia Sptaty pozyczek na dzien
- tys. zt 31.12.2016 kapitatu odsetek odsetek w EUR/ réznice 31.12.2017
kursowe

Prosta Tower Sp. z o.0. 6 - - - 6 - -

MarV|po!.DeveI9pment Riviera Park Sp. z o.o0. 25176 6648 ) 1728 ) _ 43 552

(dawniej: Marvipol Development 3 Sp. z 0.0.)

Marvipol TM Sp. z o.0. 54 - 50 - 4 - -

Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 2 - - - 2 - -

Marvipol Estate Sp. z o.0. 29194 20 27 046 600 1697 ao7n -

Marvipol Development Bemowo Residence Sp.

z 0.0. (dawniej: Marvipol Development 2 Sp. 7 023 320 - 334 - - 7 677

Z 0.0.)

Marvipol W Apartments Sp. z 0.0. (dawniej: ) ) B

Projekt 03 Sp. z 0.0.) 873 4 455 10 5438

Mokotéw Park Sp. z o.0. 0 17 000 - 177 - - 17177

Riviera Park Sp. z o.0. 35 775 - 7 - - 817

Marvipol Development Cascade Residence sp.

z 0.0. (dawniej: Marvipol Development 5 Sp. nomn 775 - 548 - - 12 334

Z 0.0.)

MarV|po!.Deve|9pment Topiel No 18 Sp. z o.0. 13 852 1475 ) 677 ) _ 16 004

(dawniej: Marvipol Development 4 Sp. z 0.0.)

Projekt O7 Sp. z o.0. 11549 3030 14 400 455 634 - -

Projekt 06 Sp. z o.0. 15 735 - 16 - - 766

Marvipol DW|_e Mottawy Sp. z 0.0. (dawniej: 15 290 ) 5 ) _ 210

Bemowo Residence Sp.z 0.0.)

Projekt 010 Sp. z 0.0. 32 40 - 2 - - 74

Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0.

(dawniej: Marvipol Development 6 Sp. z 0.0., 41 21625 - 703 - - 22 369

Projekt 09 Sp. z 0.0.)

PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. 33731 4 495 - 1070 - (2 094) 37 202

PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. 18 811 1396 1413 545 - (1069) 18 270

Marvipol Logistics S.A. (dawniej: MVP Logistics _ )

SA. Projekt OT1 S.A) 67 853 492 3 (89) 68 253

Marvipol Construction Sp. z .0.0. (dawniej: _ ) B ) B

Central Park Ursynéw 1Sp. z 0.0.) 200 200
161 420 131132 42 909 7 469 2 346 (4 322) 250 444
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Nierozliczone
saldo na dzien

Otrzymane pozyczki (kapitat i odsetki) Zaciagniecia Sptaty Naliczenia Sptaty
- tys. zt 31.12.2016 agnie kapitatu odsetek odsetek w EUR/ réznice 31.12.2017

Prosta 32 Sp. z o.0. 1977 - 1465 56 568 - -

Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong 24 337 23 272 ) 1931 1837 _ 47703

odpowiedzialnosciag sp.k.

Prosta Tower Sp. z o.0. - 1398 1409 5 5 n -

Marvipol TM Sp. z o.0. - 2 500 2 500 32 32 - -
26 314 27170 5374 2024 2442 1 47 703
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39. Podmioty nalezace do Grupy Kapitatowej

Okres zakonczony

Jednostki zalezne 31.12.2017 31.12.2016
Mokotéw Park Sp. z o.0. 100% 100%
Prosta Tower Sp. z 0.0. " 100% 100%
Prosta 32 Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol TM Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Development 1 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. 2 100% 100%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100% 100%
g/l:r\z/lg?)l )Development Riviera Park Sp. z 0.0. (dawniej: Marvipol Development 3 100% 100%
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 100% 100%
Riviera Park Sp. z o.0. 100% 100%
Tirgl)pol Development Bemowo Residence Sp. z 0.0. (Marvipol Development 2 Sp. 100% 100%
Marvipol w Apartments Sp. z 0.0. (dawniej: Projekt 03 Sp. z 0.0.) 100% 100%
Marvipol Construction Sp. z 0.0. (dawniej: Central Park Ursyndw 1 Sp. z 0.0.) 100% 100%
Central Park Ursynéw 2 Sp. z o.0. 100% 100%
E’lzrglg%l OD()avelopment Cascade Residence Sp. z 0.0. (dawniej: Marvipol Development 100% 100%
Projekt 06 Sp. z o.0. 100% 100%
Zlasrp\)/lgool OD()avelopment Topiel No 18 Sp. z 0.0. (dawniej: Marvipol Development 100% 100%
Marvipol Develo_pment Unique Tower Sp. z 0.0. (dawniej: Marvipol Development 100% 100%
6 Sp. z 0.0., Projekt 09 Sp. z 0.0.)

Marvipol Dwie Mottawy Sp z 0.0. (dawniej: Bemowo Residence Sp. z 0.0.) 100% 100%
Projekt 010 Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Logistics S.A. (dawniej: MVP Logistics S.A., Projekt O11 S.A.) 100% 100%
KH1 Sp. z o0.0. (dawniej: MWK Polska Sp. z 0.0.) 100% n\d
Nowe Targowisko Gdynia Rdestowa sp. z 0.0. (dawniej: Aplane z 0.0.) 100% n\d
Unique Apartments Sp. z o.o. 100% n\d
Projekt 012 Sp. z o.0. 100% n\d

1) Prosta Tower Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (100% posiada Prosta 32 Sp. z o.0. -

jednostka zalezna w 100% od Marvipol S.A.)

2) Marvipol Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. - jednostka zalezna
posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z 0.0. posiada w jednostce 99,9997% udziatu w zysku, 0,0003%
udziatu w zysku przypada Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.)

40.Inne istothe 2zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2017
do 31 grudnia 2017 roku oraz znaczace zdarzenia po dniu 31
grudnia 2017

Informacje na temat istotnych zdarzen wptywajacych na dziatalnos$é¢ Spotki zostaty zawarte wpkt 7

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spdiki i jej Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2017 do 31
grudnia 2017 r.



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. JEDNOSTKOWY RAPORT ROCZNY 2017 17

41. Informacja o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych

W dniu 6 czerwca 2017 r. Rada Nadzorcza Marvipol Development S.A., dziatajac na podstawie § 34
Statutu Spotki, dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych.
Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych zostata wybrana spoétka CSWP
Audyt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnos$cia spdtka komandytowa z siedzibg w Warszawie (00-
336), przy ul. Kopernika 34, wpisana na liste firm audytorskichprowadzong przez Polska Rade
Biegtych Rewidentdw pod nr 3767.

Umowa ze spdtkg CSWP Audyt Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spdtka komandytowa
o dokonanie badania zostata zawarta w dniu 12 lipca 2017 r. Wynagrodzenie z tytutu badania
jednostkowego sprawozdania finansowego Marvipol Development S.A. za 2017 r. wynosi 36 tys. zt.

Ponadto w trakcie 2017 r. CSWP Audyt Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spodtka
komandytowa $wiadczyta dla Spotki ustugi atestacyjne dotyczace podziatu i IPO izich tytutu
otrzymata wynagrodzenie w tacznej kwocie 34 tys. zt.

Wynagrodzenie z tytutu badania jednostkowego sprawozdania finansowego Marvipol
Development S.A. za 2016 rok wynosi 4 tys. zt. Ponadto w trakcie 2016 roku CSWP Audyt Spodtka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig spoétka komandytowa Swiadczyta dla Spotki inne ustugi
poswiadczajgce i z ich tytutu otrzymata wynagrodzenie w tacznej kwocie 32 tys. zt.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego jednostkowego rocznego sprawozdania
finansowego Spdtki Marvipol Development S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 32
(,Spotka”), na ktére skiadajg sie: jednostkowe roczne sprawozdanie z sytuacji
finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2017 r., jednostkowe roczne
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, jednostkowe roczne sprawozdanie ze zmian
w kapitale wiasnym i jednostkowe roczne sprawozdanie z przeptywow pienigznych za
rok obrotowy od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. i informacje dodatkowe oraz
noty objasniajgce (,sprawozdanie finansowe”).

Odpowiedzialno$é Zarzgdu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoétki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidiowo
prowadzonych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng
prezentacie zgodnie z  Miedzynarodowymi  Standardami  Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej oraz zwigzanymi
z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i innymi
obowigzujgcymi przepisami prawa, a takze postanowieniami jej statutu. Zarzad Spotki
jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, ktérg uznaje za niezbedng dla
sporzadzenia sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U. z 2018 r., poz. 395 z pdzniejszymi zmianami), zwanej dalej ,ustawag
o rachunkowosci”, Zarzad Spétki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do
zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w tej
ustawie.

Odpowiedzialno$¢ biegfego rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii 0 tym, czy sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego Spotki zgodnie z majagcymi zastosowanie Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretaciami ogtoszonymi w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci.

Spétka zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m st Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

KRS: 0000402544

NIP: 525-25-23-102

REGON: 145894054 1
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Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie do postanowien:

1. ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089 z po6zniejszymi zmianami),
zwanej dalej ,ustawg o biegtych rewidentach”,

2. Krajowych Standardow Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardow Badania przyjetych uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 r. z pdzniejszymi zmianami,

3. rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegétowych wymogéw dotyczacych ustawowych
badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgcym
decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z 27 maja 2014 r., str. 77 oraz
Dz. Urz. UE L 170 z 11 czerwca 2014 r., str. 66) (,Rozporzgdzenie 537/2014").

Regulacje te wymagajg przestrzegania wymogdéw etycznych oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposéb, aby uzyskaé wystarczajacg pewnose, ze
sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajgcej pewnosci co do tego czy sprawozdanie
finansowe jako cato$é zostato sporzgdzone na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksiag rachunkowych oraz nie zawiera istotnego znieksztafcenia spowodowanego
oszustwem lub bledem, oraz wydanie sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta
zawierajacego naszg opinie. Wystarczajgca pewnosé jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z powyzej
wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub bledu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby
wplynaé na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia, powstatego
na skutek oszustwa jest wyzsze niz ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
powstatego na skutek btedu, poniewaz moze obejmowaé zmowy, fatszerstwo, celowe
pominiecia, wprowadzanie w btad lub obejscie kontroli wewnetrznej i moze dotyczy¢
kazdego obszaru prawa i regulacji, nie tylko tego bezposrednio wpltywajgcego na
sprawozdanie finansowe.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowoddw
badania kwot i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobdr procedur badania zalezy
od osgdu biegtego rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztatcenia
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujgc oceny
tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewngtrzne;,
w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spoétke
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych
okolicznosciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci
kontroli wewnetrznej Spétki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych
zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad Spétki wartosci
szacunkowych, jak réwniez ocene ogolnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Spotki ani
efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw Spétki przez jej Zarzad obecnie lub
w przysziosci.
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Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig
wystarczajgcg i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.
Opinia jest spéjna z dodatkowym sprawozdaniem dla komitetu audytu wydanym
z dniem niniejszego sprawozdania z badania.

Niezaleznos$é

W ftrakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident i firma audytorska
pozostawali niezalezni od Spétki zgodnie z przepisami ustawy o biegtych rewidentach,
Rozporzadzenia 537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi uchwatami
Krajowej Rady Biegtych Rewidentow.

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze nie $wiadczyliSmy
ustug niebedacych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 ustawy
o0 bieglych rewidentach oraz art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania sprawozdania finansowego Spétki uchwatg nr 1 Rady
Nadzorczej z dnia 6 czerwca 2017 r. Sprawozdania finansowe Spotki badamy
nieprzerwanie poczawszy od roku  obrotowego  zakonczonego  dnia
31 grudnia 2014 r., to jest przez cztery kolejne lata obrotowe, przy czym badanie za rok
obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2017 r. jest pierwszym rokiem, w ktérym Spdika
jest jednostkg =zainteresowania publicznege w rozumieniu ustawy o biegtych
rewidentach.

Najbardziej znaczgce rodzaje ryzyka

W trakcie przeprowadzonego badania zidentyfikowali§my ponizej opisane najbardziej
znaczace rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym spowodowanego oszustwem
oraz opracowalismy stosowne procedury badania dotyczace tych rodzajéw ryzyk.
W przypadkach, w ktérych uznali$my za stosowne dla zrozumienia zidentyfikowanego
ryzyka oraz wykonanych przez bieglego rewidenta procedur badania, zamiescilismy
réwniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka.

Opis rodzaju ryzyka istotnego Procedury biegtego rewidenta w
znieksztatcenia odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyko
Utrata wartosci dlugoterminowych | Nasze procedury obejmowaty
aktywow finansowych w szczegdlnosci:
Na dzien 31 grudnia 2017 r. warto$€ | ¢ zrozumienie procesu identyfikacji
diugoterminowych aktywow przestanek utraty wartosci akciji
finansowych, na ktore sktadajg sie akcje i udziatbw w jednostkach zaleznych
i udziaty w jednostkach zaleznych oraz i pozyczek udzielonych oraz polityk
pozyczki udzielone wynosita 380.216 rachunkowosci i $rodowiska kontroli
tysieccy PLN, co stanowito 73% wewnetrznej w tym zakresie oraz
wszystkich aktywow Spofki. Z uwagi na ocene ich zgodnosci
istotng warto$c¢ tej pozycji aktywéw oraz z przyjetymi przez Spdtke
fakt, ze w ramach analizy dokonywane;j standardami rachunkowo$ci,
przez Zarzad Spotki w celu identyfikacji

e analize zidentyfikowanych przestanek
utraty wartosci pod katem zasadnosci
i kompletnosci,

przestanek utraty wartosci
dtugoterminowych aktywow finansowych
oraz oceny czy wystgpita utrata ich
wartosci  Zarzad  Spotki  stosuje | ¢  kierowanie zapytan do pracownikow
profesjonalny osad, uznali§my, ze




[l cswp

adolh i@ aedsory 1

<D

Opis rodzaju ryzyka istotnego
znieksztatcenia

Procedury biegtego rewidenta w
odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyko

zagadnienie to jest kluczowe z punktu
widzenia badania catego sprawozdania
finansowego.

Na potrzeby sporzgdzenia sprawozdania
finansowego za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2017 r. Zarzgd
Spétki dokonat analizy
dtugoterminowych aktywow finansowych
pod katem identyfikacji przestanek
wystapienia utraty ich warto$ci.

W odniesieniu do dlugoterminowych
aktywéw  finansowych ~w  ktérych
zidentyfikowano przestanki wystapienia
utraty wartosci przeprowadzona zostata
analiza pod katem utraty wartosci
obejmujaca m.in. poréwnanie wartosci
akgcji i udziatow w jednostkach zaleznych
z wartoscig aktywdéw netto tych
jednostek oraz mozliwosci
wygenerowania przez te jednostki
w przyszio$ci dodatnich  wynikow
finansowych, zapewniajgcych
sptacalnosé udzielonych im pozyczek
oraz pokrycie wartosci odzyskiwalnej
akcji i udziatobw w tych jednostkach.
Przyjecie réznych zatozen
w przeprowadzonej analizie moze
skutkowa¢ osiggnieciem odmiennych

szacunkow odnosnie wyceny
dtugoterminowych aktywow
finansowych.

Odniesienie do ujawnienia

w sprawozdaniu finansowym

Spotka zawarta ujawnienie dotyczagce
wartosci  diugoterminowych  aktywéw
finansowych w nocie 19.
,Dtugoterminowe aktywa finansowe”.
Zasady wyceny akcji i udziatow w
jednostkach zaleznych oraz pozyczek
udzielonych  zostaly  przedstawione
w nocie 4. ,Opis wazniejszych
stosowanych zasad rachunkowosci”.

o weryfikacje  wynikow

dziatu finansowego oraz Zarzadu
Spotki odnosnie przeprowadzonej
przez Zarzad Spotki analizy oraz
sytuacji branzowej na rynkach, na
ktorych dziatajg jednostki zalezne,
perspektywy wzrostu tych rynkéw
oraz istniejacych na nich uregulowan
prawnych,

e ocene przeprowadzonej przez Zarzad

Spoikki analizy,

finansowych
jednostek zaleznych oraz analize
budzetéw na kolejne lata w przypadku
ich dostepnosci,

e potwierdzenie sald pozyczek,

e ocene kompletnosci i prawidtowosci

ujawnien na temat odpisow
aktualizujgcych wartosci akgji
i udziatbw w jednostkach zaleznych
i pozyczek udzielonych.
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Opinia
Naszym zdaniem, zatgczone roczne sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spdétki na dzien
31 grudnia 2017 r., oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od
1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r., zgodnie z majgcymi zastosowanie
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami  Sprawozdawczos$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a takze
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci,

b) zostato sporzgdzone na podstawie prawidtowo, zgodnie z przepisami rozdziatu 2
ustawy o rachunkowosci, prowadzonych ksiag rachunkowych, oraz

c) jestzgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa, w tym
z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r.
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierdw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informaciji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim
(Dz. U. 22014 r. poz. 133 z pdzniejszymi zmianami) i postanowieniami jej statutu.

Uzupeiniajgce objasnienie

Nie zgtaszajgc zastrzezen do prawidlowosci, rzetelnosci i jasnosci sprawozdania
finansowego chcielibySmy zwrécié uwage na kwestie opisang w jednostkowym
rocznym sprawozdaniu ze zmian w kapitale wlasnym i nocie 2 informacji dodatkowych
oraz not objasniajgcych, dotyczacg ograniczen mozliwosci dystrybuowania wyniku
finansowego Spotki za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r. oraz
niektorych innych kapitatéw wiasnych Spétki do Akcjonariuszy.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Marvipol Development S.A. oraz
Grupy Kapitafowej Marvipol Development S.A.

Nasza opinia 0 sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A.

Zarzad Spétki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sg odpowiedzialni za sporzgdzenie
sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach byto
wydanie opinii, czy sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. zostato sporzadzone zgodnie
Z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem byto takze ztozenie o$wiadczenia,
czy w $wietle naszej wiedzy o Spétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci
Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. istotne
znieksztalcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.
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Naszym zdaniem sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. zostato sporzadzone zgodnie
z majgcymi zastosowanie przepisami i jest zgodne z informacjami zawartymi
w rocznym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, oswiadczamy, iz w Swietle wiedzy
o Spbice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego, nie
stwierdziliSmy w sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz
Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. istotnych znieksztatcen.

Opinia na temat o$wiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie oswiadczenia o stosowaniu tadu
korporacyjnego zgodnie z przepisami prawa.

W zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach byto wydanie opinii,
czy emitent obowigzany do zlozenia oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego,
stanowigcego wyodrebniong cze$¢ sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Marvipol
Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A., zawart w tym
os$wiadczeniu informacje wymagane przepisami prawa oraz w odniesieniu do
okreslonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach stwierdzenie,
czy sg one zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi
w rocznym sprawozdaniu finansowym.

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego Spétka zawarta
informacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. |
Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133
z poznigjszymi zmianami) (,Rozporzadzenie”). Informacje wskazane w paragrafie 91
ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz lit. i tego Rozporzgdzenia zawarte w oswiadczeniu
o stosowaniu fadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi zastosowanie przepisami
oraz informacjami zawartymi w rocznym sprawozdaniu finansowym.

A

Biegty rewident nr 10077

Krzysztof Wasilewski

Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajgcy badanie w imieniu

CSWP Audyt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k.

Podmiot wpisany na liste firm

audytorskich prowadzong przez
KRBR pod nr ewidencyjnym 3767

Warszawa, 28 marca 2018 roku
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Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelnosci sporzadzenia
rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Marvipol
Development S.A. za 2017 rok

Oswiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
Marvipol Development S.A. na dzien 31 grudnia 2017 r. i dane porownywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujagcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy,
rzetelny ijasny sytuacje majatkowa ifinansowa Grupy Kapitatowej Emitenta oraz jej wynik

finansowy.

Os$wiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Marvipol
Development S.A. i jej Grupy Kapitatowe] zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji

Marvipol Development S.A., w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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Oswiadczenie Zarzadu w sprawie podmiotu uprawnionego do
badania rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego
Marvipol Development S.A. za 2017 rok

Os$wiadczamy, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania
rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Marvipol Development S.A. sporzadzonego na

dzien 31 grudnia 2017 r., zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa.

Podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujgcy badania tego sprawozdania, spetniali warunki do
wyrazenia bezstronnej iniezaleznej opinii o badanym rocznym jednostkowym sprawozdaniu

finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i standardami zawodowymi.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 28 marca 2018 r.
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