I!Imu!!g

i i'IEELEL;L/LJJ

Skonsolidowany
raport roczny 2019
Marvipol
Development S.A.

Warszawa, 26 marca 2020 r.



Spis tresci

LIST DO AKCJONARIUSZY
WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. ORAZ GRUPY
KAPITALOWEJ MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.
W 2019 R.

Podstawowe informacje o Marvipol Development S.A.
Profil i strategia rozwoju Spotki oraz Grupy Kapitatowej
Witadze Spotki
Akcjonariat Spotki
Spotki wechodzace w sktad Grupy Kapitatowej
Grupa Kapitatowa w liczbach
Najwazniejsze wydarzenia 2019 roku
Segment deweloperski
Portfel projektow deweloperskich
Kontraktacja lokali
Oferta lokali
Przekazania lokali
Przychody ze sprzedazy lokali w podziale na projekty

Wartos¢ umow przedwstepnych i deweloperskich
dla ktorych lokale nie zostaty jeszcze przekazane

Segment magazynowy
Portfel projektéw magazynowych
Zaangazowanie kapitatowe

Opis rynkow, na ktorych dziata Grupa Kapitatowa

Czynniki ktore beda miaty wptyw na wyniki finansowe
w perspektywie kolejnych kwartatow

Kluczowe czynniki ryzyka

11
12
13
16
17
21

22
24
24
25
25

PAS

27
28
30
33

34
38



Sytuacja finansowa Spodtki i Grupy Kapitatowej 40

Pozostate informacje 46
tad Korporacyjny 51
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE 64
FINANSOWE

Skonsolidowane roczne sprawozdanie 65
z catkowitych dochodow

Skonsolidowane roczne sprawozdanie 67
z sytuacji finansowej

Skonsolidowane roczne sprawozdanie e
ze zmian w kapitale wtasnym

Skonsolidowane roczne sprawozdanie 71
Z przeptywow pienieznych

Sprawozdawczos¢ segmentow dziatalnosci 72
Informacje dodatkowe oraz noty objasniajace 74
SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO 127

REWIDENTA Z BADANIA

OSWIADCZENIA ZARZADU 137




Szanowni Panstwo,

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

i Spotki w 2019 r.

2019 rok byt dla Grupy Marvipol juz kolejnym z rzedu
niezwykle udanym na wszystkich biznesowych polach
okresem. Rekordowe 69,9 min zt zysku netto,
osiggniete po 48% wzroscie wobec
ubiegtorocznego, do tej pory najwyzszego w historii
wyniku netto, stanowi obiektywna miare sukcesu,
jaki w minionym roku osiggnelismy. Nie jest to
jedyny rekord, ktory w 2019 r. ustanowilismy.

942 sprzedane w 2019 r. mieszkania i lokale,

to najlepszy wynik w ponad 20-letniej historii
rozwoju segmentu deweloperskiego naszej

firmy. Zamkniete w 2019 r. transakcje

sprzedazy czterech projektdw

magazynowych oraz przedwstepna

sprzedaz trzech kolejnych

obiektow (sfinalizowana

juz w 2020 r.) zaowocowaty

rekordowymi 45,7 min zt wyniku

netto segmentu magazynowego.

Wytezona praca catego zespotu

Grupy na przestrzeni minionych

kilku lat przynosi dzis wiecej niz

satysfakcjonujgcy efekt,

a zbudowany przez lata

biznesowy potencjat Grupy

pozwala nam juz dzis zatozyd,

ze to nie koniec naszych

biznesowych zniw.




O sukcesie segmentu deweloperskiego Grupy, obok obiektywnie korzystnych warunkow
rynkowych, przesadzita skuteczna realizacja strategii rozwoju, zaktadajgcej maksymalizacje
wyhiku finansowego poprzez maksymalizacje wartosci dodanej, jaka oferujemy nabywcom
mieszkan w naszych inwestycjach. Swiadomie rezygnujac z udziatu w wyscigu o miano
dewelopera mieszkaniowego moggcego pochwali¢ sie najwiekszg liczbg sprzedanych
mieszkan, koncentrujemy sie na realizacji starannie wyselekcjonowanych, zaplanowanych
i wykonanych projektow o skali optymalnie odpowiadajgcej naszemu potencjatow
i organizacyjnemu i finansowemu. Dbamy o to by kazdy z projektéow z logo Marvipol
Development wyrdzniat sie na tle konkurencji, umozliwiajagc nam skutecznag rywalizacje
o klientow jakoscig oferowanych produktéw. Obrany kierunek rozwoju pozwala nam osiggac
atrakcyjne marze i zwroty na kapitale zaangazowanym w projekty deweloperskie nawet na
tak konkurencyjnym rynku jak obecny. Zdywersyfikowany bank ziemi umozliwia nam
wprowadzenie do oferty w 2020 r. nawet 1,3 tys. lokali w Warszawie, Gdansku oraz

Kotobrzegu, co pozwoli nam elastycznie reagowac na rynkowg koniunkture.

W 2019 roku juz po raz kolejny udowodnilismy, ze decyzja o ekspansji na rynek magazynowy
byta stuszna. W 2019 r. wspdlne przedsiewziecia Grupy Marvipol oraz Grupy Panattoni
oddaty do uzytkowania sze$¢ projektow magazynowych z ponad 180 tys. m? tgcznej
powierzchni wynajmowanej, umachniajgc pozycje Grupy Marvipol jako jednego z czotowych
podmiotéw polskiego rynku magazynowego. Staranny dobodr lokalizacji, wysokiej jakosci
realizacja obiektéw i przemyslana ich komercjalizacja sprawiaja, ze projekty magazynowe
z portfela Grupy Marvipol cieszg sie duzym zainteresowaniem topowych
miedzynarodowych inwestorow. Réwnoczesnie specyfika projektdw magazynowych,
umozliwiajgca zamkniecie inwestycji w okresie srednio 2 lat od zaangazowania kapitatu
niezmiennie stanowi dla nas optymalne dopetnienie biznesu deweloperskiego, pozwalajgce
na efektywne zarzadzanie kapitatem Grupy oraz udzielanym nam m.in. przez obligatariuszy

finansowaniem zewnetrznym.

W 2020 rok wkroczyliSmy z mocnymi fundamentami biznesowymi i finansowymi,
atrakcyjnym portfelem projektow oraz sprawng, nastawionga na odnoszenie kolejnych
sukcesdw organizacja. Wewnetrzny potencjat Grupy pozwala nam z optymizmem patrzed
W przysztosé, rownoczesnie jestesmy Swiadomi zagrozen, jakie dla globalnej i polskiej
gospodarki niesie pandemia COVID-19. Wierzymy, ze zbiorowy wysitek nas wszystkich
pozwoli odzyska¢ kontrole nad ta niepokojgca sytuacja. Priorytetem Grupy Marvipol jest
dzi$ zadbanie o bezpieczenstwo i komfort naszych Klientéw, pracownikdéw
i wspotpracownikow, przy rownoczesnym zabezpieczeniu intereséw naszych Interesariuszy.
Jestesmy przekonani, ze konserwatywny model dziatalnosci pozwoli nam sprostac

globalnym wyzwaniom i kontynuowac passe biznesowych sukcesow.



W imieniu catego zespotu Marvipol oraz wtasnym dziekuje za okazane nam zaufanie i

Panstwa zaangazowanie w nasz wspolny projekt.

Z wyrazami szacunku,

Mariusz Ksigzek

Prezes Zarzadu Marvipol Development S.A.
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

31.12.2019 31.12.2018

W tys. PLN EUR PLN EUR
Aktywa 1274 909 299 380 971566 225 946
Aktywa trwate 262 443 61628 228 281 53 089
Aktywa obrotowe 949 092 222 870 724 580 168 507
Qé(tgg:jeﬂzs;;ﬁkowane jako przeznaczone 63 374 14 882 18 705 4350
Pasywa 1274 909 299 380 971566 225946
Kapitat wtasny 483 225 13 473 413 338 96 125
Zobowiazania dtugoterminowe 326 325 76 629 282 041 65 591
Zobowiazania krotkoterminowe 465 359 109 278 276 187 64 230

01.01.2019 - 31.12.2019 01.01.2018 - 31.12.2018
W tys. PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy 290 784 67 596 266 129 62 371
Koszt wtasny sprzedazy (223 801 (52 025) (204 077) (47 828)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 66 983 15 571 62 052 14 543
Koszty sprzedazy (8 382) (1948) (9 484) (2223)
Koszty ogdlnego zarzadu (34 630) (8 050) (26 464) (6 202)
g;jzzeig*siewzieg" zyskach wspolnych 64 058 14 891 16 266 3812
Pozostate przychody operacyjne 10 318 2 399 6 831 1601
Pozostate koszty operacyjne (7 823) (1819) (4 156) 974)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 90 524 21043 45 045 10 557
Przychody finansowe 5634 1310 12 756 2990
Koszty finansowe (6 506) (1512) (1894) (444)
Podatek dochodowy (19 765) (4 595) (8 598) (2 015)
Zysk netto za rok obrotowy 69 887 16 246 47 309 11 087

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedtug nastepujgcych zasad:

Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow bilansu - wedtug sredniego kursu obowigzujgcego
na 31 grudnia 2019 r.: 4,2585 PLN/EUR (na 31 grudnia 2018 r.: 4,3000 PLN/EUR).
Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddéw - wedtug kursu stanowigcego
Srednig arytmetyczng srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni
dzien kazdego zakonczonego miesigca w 2019 r.. 4,3018 PLN/EUR; (w 2018 r.: 4,2669
PLN/EUR).

Warszawa, 26 marca 2020 r.



Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci

Marvipol Development S.A.
oraz Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A.
w 2019 r.
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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, Xll Wydziat Gospodarczy KRS
KRS 0000534585
REGON 360331494
NIP 5272726050
Przedmiot Spoétka prowadzi dziatalnos¢ holdingows - jest podmiotem dominujacym Grupy
dziatalnosci Kapitatowej Marvipol Development S.A., prowadzgcej dziatalnos¢ deweloperska.

Marvipol Development S.A. (Marvipol, Emitent, Spdtka) - w nastepstwie podziatu Marvipol S.A.

- z dniem 1.12.2017 r. przejeta dziatalno$¢ deweloperska prowadzona przez Marvipol S.A. od 1996 r.

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

2. Profil istrategia rozwoju Spotki oraz Grupy
Kapitatowej

Emitent jest jednym 2z wiodacych polskich deweloperéw. Spdtka prowadzi dziatalnosé - za

posrednictwem spodtek celowych - w dwdch segmentach: deweloperskim, w ramach ktérego realizuje

projekty budownictwa wielorodzinnego oraz magazynowym, inwestujgc w budowe

i komercjalizacje, a nastepnie sprzedajac skomercjalizowane projekty.

23 43 879

LATA DZIALALNOSCI ZREALIZOWANE TYS. M2 UZYTKOWEJ
NA RYNKU PROJEKTY POWIERZCHNI
NIERUCHOMOSCI DEWELOPERSKIE W UKONCZONYCH
PROJEKTACH

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Rodzimym i podstawowym rynkiem prowadzenia przez Grupe Marvipol Development dziatalnosci
w segmencie deweloperskim jest Warszawa, gdzie Marvipol w okresie 23 lat zbudowat mocng pozycje
rynkowa, atakze rozpoznawalng marke, kojarzona z ponadczasowg architekturg, kompleksowym
zagospodarowaniem terenu oraz wysokga jakoscig i solidnoscig wykonania wielorodzinnych budynkéw

mieszkalnych. Emitent jest obecny rowniez w Gdansku, Sopocie oraz Kotobrzegu.

W ramach segmentu magazynowego Grupa Kapitatowa Marvipol Development od 2015 r. realizuje
inwestycje zlokalizowane w rdéznych, starannie wyselekcjonowanych regionach kraju. Inwestycje sa
realizowane w formule wspdlnych przedsiewzieé¢ z doswiadczonym partnerem branzowym, liderem

rynku w Polsce i w Europie - Grupa Panattoni.

Strategia dziatania Emitenta oparta jest orozwdj dwdch segmentdw biznesu: deweloperskiego
i magazynowego. Marvipol Development dazy do realizacji celu strategicznego, jakim jest efektywne
pomnazanie kapitatu poprzez koncentracje na wysokomarzowych projektach deweloperskich

o ponadnormatywnej, dla sredniej rynkowej, rentownosci zaangazowanego kapitatu.

Kluczowymi elementami biznesowego sukcesu Grupy s3: staranny proces zakupu dziatek
budowlanych, realizacja projektow we wspdtpracy ze sprawdzonymi, renomowanymi biurami
projektowymi i generalnymi wykonawcami, aktywny proces komercjalizacji, wspierany szerokim
wachlarzem dziatan marketingowych oraz realizacja projektéw przy wykorzystaniu réznorodnego

finansowania zewnetrznego.

Plan rozwoju na najblizsze lata zaktada dalszy wzrost skali prowadzonej dziatalnosci Emitenta.
W biznesie deweloperskim Grupa
Kapitatowa Marvipol Development
zamierza dalej koncentrowad sie na
projektach o podwyzszonym
standardzie w kazdym zsegmentdw
rynku, w ktérym jest obecna. Zamiarem
Spdtki, obok umocnienia sie  na
rodzimym rynku warszawskim, jest
sukcesywne budowanie silnej pozycji na

deweloperskim rynku Tréjmiasta.

W segmencie magazynowym Spodtka
chce optymalizowa¢ zwrot na kapitale
poprzez inwestycje w projekty, ktérych
cykl realizacji (zakohczonej sprzedazg)

jest nie dtuzszy niz dwa lata.

Dziatania podjete w ramach realizacji

strategii rozwoju Grupy w okresie

objetym raportem zostaty
zaprezentowane w rozdziatach 8 i 9 74
o . T s 9%
niniejszego Sprawozdania. Perspektywy i M...u_l T 7 e |:}HMIM

] ST (M7
rozwoju dziatalnoéci Grupy zostaty _ J"Il“““ﬂ ,rrl‘}l}}‘(ruluuf
przedstawione ~ w  rozdziale m /IR Jy LI wiw/g !

‘ Y L] i T [T, 2
Sprawozdania. il **-f——f—dlm' JLun y LINRE

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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3. Wtadze Spoftki

Zarzad:

MARIUSZ MARIUSZ ROBERT
KSIAZEK POLAWSKI PYDZIK
PREZES ZARZADU WICEPREZES ZARZADU CZEONEK ZARZADU,
DYREKTOR FINANSOWY
28 lat doswiadczenia 16 lat doswiadczenia 28 lat doswiadczenia
W rozwijaniu biznesu na stanowiskach na rynku finansowym

menedzerskich

Rada Nadzorcza:

ALEKSANDER WIESEAW KRZYSZTOF
CHELOPECKI TADEUSZ tATALA BREJDAK
Przewodniczacy Wiceprzewodniczacy Cztonek
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

ANDRZEJ WIESEAW
JACASZEK MARIUSZ ROZACKI
Cztonek Cztonek
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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4. Akcjonariat Spoéitki

Akcje Marvipol Development S.A. od 19 grudnia 2017 r. s notowane na rynku gtownym Gietdy
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 41.652.852 zt i dzieli sie

na 41.652.852 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu, Akcjonariuszami Spoétki posiadajgcymi na dzier sporzadzenia

niniejszego raportu znaczne pakiety akcji Emitenta sa:

Mariusz Ksigzek
71,04%

Nationale-
Nederlanden
OFE

7,22%

Free float
21,74%

Udziat akcji
w kapitale zaktadowym
i w gtosach na WZ

Liczba posiadanych akcji
i gtoséw na WZ

Akcjonariusze

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%

Inne podmioty 9 055163 21,74%

Razem 41652 852 100%

Tabela nr 1. Akcjonariat Spdtki wedtug stanu na 26.03.2020 r.

Gtéwnym Akcjonariuszem Marvipol Development S.A. jest Ksigzek Holding Sp. zo.0., firma

inwestycyjna kontrolowana przez Mariusza Ksigzek, prezesa Spotki.

Od dnia przekazania poprzedniego raportu okresowego Spdtka nie otrzymata zawiadomien

0 zmianie stanu posiadania akcji przez znaczacych akcjonariuszy.

Spoétka oraz podmioty zalezne nie posiadajg akcji wtasnych Emitenta.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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5. Spotki wchodzace w skiad Grupy Kapitatowej

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

Marvipol Development S.A., podmiot dominujacy Grupy Kapitatowej,
38 spdtek zaleznych i 6 spdtek wspdtkontrolowanych zaprezentowanych ponizej:

Udziat Grupy

L.P. Nazwa Spotki Kapitatowej
Jednostki konsolidowane metoda petna

Central Park Ursynéw 2 Sp. z o.0. 100%
Ertan Sp. z o.0. 100%
Joki Sp. z o.o. 100%
Marvipol Construction Sp. z o.0. 100%
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 100%
n Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczonag odpowiedzialnoscia sp.k. P 100%
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z 0.0. 100%
“ Marvipol Development Cascade Residence Sp. z 0.0. 100%
n Marvipol Development Riviera Park Sp. z o.0. 100%
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o.0. 100%
Marvipol Gdarisk Chmielna Sp. z o.0. 100%
Marvipol Gdarisk Grunwaldzka Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Kotobrzeg Sp. z o.o. 100%
Marvipol Projekt 30 Sp. z 0.0, 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o0.0. 100%
Marvipol Sopot | Sp. z o.0. 100%
Marvipol Sopot Il Sp. z o.0. 100%
Marvipol TM Sp. z o.0. 100%
Marvipol W Apartments Sp. z 0.0. 100%
Marvipol Warszawa Ktopotowskiego Sp. z o.0. 100%
MD Gdynia Projekt Sp. z o.0. 100%
Projekt 012 Sp. z o0.0. 100%
Property-ad Sp. z o.0. 100%
Prosta 32 Sp. z o.0. 100%
Prosta Tower Sp. z 0.0.2 100%
Riviera Park Sp. z o.0. 100%
Solex Sp. z 0.0. 100%
Unigue Apartments Chmielna Sp. z o.0. 100%
Unigue Apartments Grunwaldzka Sp. z o.0. 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0. 100%
Unigue Hospitality Chmielna Sp. z o.0. 100%

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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o | 0

[00)

. Wl |

Nazwa Spotki Udziat Grupy

Kapitatowej
Unique Hospitality Grunwaldzka Sp. z o.0. 100%
Unigue Hospitality Warszawa Sp. z o.0. 100%
Marvipol Logistics S.A. 100%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100%
Jednostki konsolidowane metoda praw witasnosci
Industrial Center 37 Sp. z o.0. w likwidacji ® 68%
PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. ¥ 68%
PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. ® 68%
PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. ® 68%
PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. 7> 41%
PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. ® 50%

Tabela nr 2. Lista spodtek zaleznych iwspodtzaleznych Marvipol Development S.A. (weditug stanu na dzien

26.03.2020 )

Legenda:

B Segment deweloperski

| Segment magazynowy

1) Marvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. - jednostka zalezna
posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z 0.0. posiada 99% udziatu w zysku jednostki, 1% - Marvipol
Development 1Sp. 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. z 0.0. w likwidacji - 68% udziatéw uprawniajacych do 50% gtosdéw na
zgromadzeniu wspdlnikdow posiada Marvipol Estate Sp. z 0.0. Zgodnie z umowg wspodlnikow
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie. Z dniem 1lipca 2018 r. rozpoczat sie proces likwidacji
Spotki

4) PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtosdw na
zgromadzeniu wspadlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie zumowa wspodlnikow
spoétka stanowi wspdlne przedsiewziecie

5) PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw
spotka stanowi wspodlne przedsiewziecie

6) PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajacych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspadlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie zumowga wspodlnikow
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

7) PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. - 41% udziatéw uprawniajacych do 41% gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikdw
spotka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

8) PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. - 50% udziatow uprawniajacych do 36% gtosdw na

zgromadzeniu wspadlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie zumowga wspodlnikow
spodtka stanowi wspdlne przedsiewziecie.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz na dzienh sporzadzenia niniejszego raportu Emitent nie posiada

odd

ziatow (zaktadow).

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Poza wskazanymi powyzej spotkami zaleznymi oraz wspotzaleznymi oraz nieruchomosciami
sktadajgcymi sie na bank ziemi, Grupa Marvipol Development nie identyfikuje istotnych inwestycji
(w tym inwestycji obejmujgcych papiery wartosciowe, instrumenty finansowe, wartosci
niematerialne i prawne oraz nieruchomosci) innych niz te, o ktérych informowata w formie
raportow biezacych.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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6. Grupa Kapitatowa w liczbach

290,8 minzt 90,5minzt 69,9 min zt

SKONSOLIDOWANE PRZYCHODY ZYSK ZYSK
ZE SPRZEDAZY OPERACYJNY NETTO
ZA 2019 R. ZA 2019 R. ZA 2019 R.

1274,9 min zt 483,2 min zt 231,3 min zt

SUMA WARTOSC DLUG
BILANSOWA KSIEGOWA NETTO
NA 31.12.2019 R. NA 31.12.2019 R. NA 31.12.2019 R.*

942 777 214 tys. m?

LOKALE LOKALI PRZEKAZANYCH POWIERZCHNIA UZYTKOWA
SPRZEDANE NABYWCOM PROJEKTOW
W 2019 R. W 2019 R. DEWELOPERSKICH
W REALIZACJI

I W PRZYGOTOWANIU

(na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu)

45,7 min zt 148 tys. m? 95,3 min zt

ZYSK SEGMENTU POWIERZCHNIA ZAANGAZOWANIE
MAGAZYNOWEGO WYNAJMOWALNA KAPITALOWE
ZA 2019 R. PROJEKTOW MAGAZYNOWYCH W REALIZOWANE PROJEKTY
W PORTFELU MAGAZYNOWE
(na dzien sporzadzenia (na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu) niniejszego raportu)

* Dtug netto Grupy na dzien 31.12.2019 r. po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntow
kalkulowanego zgodnie z MSSF 16 Leasing wynosi 264,8 min zt.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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7.

Najwazniejsze wydarzenia 2019 roku oraz do dnia
sporzadzenia raportu

Styczen 2019 r.

9 stycznia - zawarcie miedzy PDC Industrial Center 92 Sp. z 0.0. a Santander Bank Polska S.A.
umowy kredytowej

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 2/2019)

22 stycznia - rezygnacja Pana Andrzeja Malinowskiego z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej
Spoiki

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 3/2019)

Luty 2019 r.

5 lutego - zawarcie umowy o dgeneralne wykonawstwo inwestycji Dom Przy Okrzei
w Warszawie

(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 5/2019)

6 lutego - zawarcie miedzy Joki Sp. z 0.0. a Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. umoéw
kredytowych

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 6/2019)

18 lutego - zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy udziatdéw w spdtce PDC Industrial
Center 72 Sp. z 0.0., realizujacej projekt magazynowy w rejonie Krakowa

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 8/2019)

22 lutego - powotanie Pana Andrzeja Jacaszek do sktadu Rady Nadzorczej Spotki
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 10/2019)

28 lutego - zawarcie umowy przenoszacej wtasnosé udziatow w spodtce PDC Industrial Center

72 Sp. z 0.0, realizujacej projekt magazynowy w rejonie Krakowa
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 11/2019)

Marzec 2019 r.

7 marca - zawarcie przedwstepnej umowy dotyczacej zakupu nieruchomosci zlokalizowanej
w Kotobrzegu
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 12/20719)

8 marca - zawarcie umowy przenoszacej wtasnosé udziatéw w spdtce PDC Industrial Center
80 Sp. z 0.0, realizujacej projekt magazynowy w todzi

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 13/2019)

29 marca - zawarcie umowy o dgeneralne wykonawstwo inwestycji W Apartments
w Warszawie

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 15/2019)

29 marca - zawarcie umowy O generalne wykonawstwo inwestycji Dwie Mottawy
w Gdansku

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 16/2019)

29 marca - zmiana terminu zawarcia umowy zakupu nieruchomosci zlokalizowanej
w dzielnicy Bielany w Warszawie
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 17/2019)

Kwiecien 2019 r.

16 kwietnia - zawarcie umowy z Bankiem Pekao S.A. w sprawie wspotpracy w realizacji
programu emisji obligacji

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 21/2019)

25 kwietnia - zawarcie umowy przenoszacej wtasnosc¢ udziatdw w spdtce PDC Industrial Center

81 Sp. z 0.0, realizujgcej projekt magazynowy Konotopa I
(szczegdty: raporty biezace Emitenta nr 9/2019, 19/2019, 23/2019)

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Maj 2019 r.

10 maja - odstgpienie od umowy dotyczacej zakupu nieruchomosci zlokalizowanej
w Kotobrzegu

(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 12/2019, 24,/2019)

16 maja - zawarcie przez Unique Hospitality Warszawa Sp. z 0.0. umowy franczyzy z Louvre
Hotels Group Sp. z o0.0.

(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 7/2019, 20,2019/, 25/2019)

17 maja - zawarcie umowy zakupu nieruchomosci zlokalizowanej w Sopocie

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 26/2019)

27 maja - zawarcie z Louvre Hotels Group Sp. z o.0. listu intencyjnego w sprawie umowy
franczyzy

(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 27,2019, 46/2019, 56/2019)

Czerwiec 2019 r.

4 czerwca - zawarcie miedzy PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. a Bank Millenium S.A. umowy
kredytowej
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 30/2019)

5 czerwca - nabycie przez Spoétke obligacji celem umorzenia
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 31/2019)

10 czerwca - zawarcie umowy zakupu nieruchomosci zlokalizowanej w dzielnicy Mokotow
w Warszawie
(szczegdty: raporty biezgcy Emitenta nr 22/2019, 33/20719)

12 czerwca - emisja obligacji Spotki serii Y o wartosci 60 min zt
(szczegdty: raporty biezacy Emitenta nr 29/2019, 34/2019)

25 czerwca - Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 35/2019)

27 czerwca - zawarcie miedzy Spoétkg a mBank S.A. aneksu do umowy kredytowej
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 37/2019)

27 czerwca - zawarcie aneksu do przedwstepnej umowy zakupu nieruchomosci w Gdansku
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 38/2019)

28 czerwca - zawarcie umowy zakupu nieruchomosci zlokalizowanej w Sopocie
(szczegdty: raporty biezgcy Emitenta nr 32/2019, 39/2018)

Lipiec 2019 r.

17 lipca - zawarcie przez PDC Industrial Center 130 Sp. z o0.0. i Panattoni Development Europe
Sp. z 0.0. umowy dotyczacej wybudowania obiektu magazynowego w okolicach Warszawy
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 41/2019)

Sierpien 2019 r.

19 sierpnia - Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 43/20719)

19 sierpnia - powotanie osdb nadzorujgcych w Marvipol Development S.A.
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 44/2019)

Wrzesien 2019 r.

23 wrzesdnia - zawarcie umowy wspodtpracy z DeA Capital Partecipazioni S.p.A.
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 47/2019)

10 wrzesnia - uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie dla czwartego etapu inwestycji Central
Park Ursyndw w Warszawie

Pazdziernik 2019 r.

25 pazdziernika - zawarcie umowy sprzedazy udziatéw w spodtce PDC Industrial Center 92 Sp.
Z 0.0., realizujgcej projekt magazynowy w rejonie Pruszkowa
(szczegdty: raporty biezgce Emitenta nr 48/2019, 50/2019)

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Listopad 2019 r.

27 listopada - zawarcie przez Marvipol Logistics S.A. przedwstepnej umowy sprzedazy 27
sposrdod 68 posiadanych udziatdw w PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0., realizujgcej projekt
budowy obiektu magazynowego w okolicach Warszawy

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 55/2019)

13 listopada - uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie dla inwestycji Cascade Residence
w Warszawie
19 listopada - uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie dla trzeciego etapu inwestycji Riviera Park
w Warszawie

Grudzierh 2019 r.

5 grudnia - zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy udzia{éw w spodtce PDC Industrial
Center 63 Sp. z 0.0., realizujgcej projekt magazynowy w Rudzie Slaskiej
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 57/2019)

5 grudnia - zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy udziatdow w spdtce PDC Industrial
Center 84 Sp. z 0.0, realizujgcej projekt magazynowy w Szczecinie
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 58/2079)

5 grudnia - zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy udziatdéw w spodtce PDC Industrial
Center 94 Sp. z 0.0, realizujgcej projekt magazynowy w Sekocinie Starym
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 59/2019)

11 grudnia - wprowadzenie do oferty mieszkan w inwestycji Moko Botanika w Warszawie

17 grudnia - zawarcie przez PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. i Panattoni Development
Europe Sp. z 0.0. umowy dotyczacej wybudowania obiektu magazynowego w Warszawie
(szczegdty: raporty biezace Emitenta nr 60,2019, 10/2020)

20 grudnia - Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Marvipol S.A.
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 61/2019)

23 grudnia - zawarcie listu intencyjnego w sprawie generalnego wykonawstwa inwestycji Moko
Botanika w Warszawie
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 63/2019)

30 grudnia - zawarcie aneksu do przedwstepnej umowy zakupu nieruchomosci w Gdansku
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 64,/2019)

Styczen 2020 r.

9 stycznia - zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 2/2020)

16 stycznia - zawarcie umowy sprzedazy ud;ia+éw w spoétce PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0,
realizujgcej projekt magazynowy w Rudzie Slaskiej

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 3/2020)

16 stycznia - zawarcie umowy sprzedazy udziatdw w spotce PDC Industrial Center 84
Sp. z 0.0, realizujacej projekt magazynowy w Szczecinie

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 4/2020)

16 stycznia - zawarcie umowy sprzedazy udziatéw w spoétce PDC Industrial Center 94
Sp. z 0.0, realizujacej projekt magazynowy w Sekocinie Starym

(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 5/2020)

Luty 2020 .

11 lutego- emisja obligacji Spotki serii Z o wartosci 27 min zt

(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 7/2020)

19 lutego - zawarcie przez spotke PDC Industrial Center 59 Sp. z o.0. przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci w Warszawie, na ktoérej realizowany jest projekt magazynowy
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 8/2020)

19 lutego - zawarcie przez spodtke PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci w rejonie Warszawy, na ktérej realizowany jest projekt magazynowy
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 9/2020)

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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28 lutego - zawarcie przez Marvipol Logistics S.A. umowy sprzedazy 50 sposrod 100
posiadanych udziatéw w PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0., realizujgcej project budowy
obiektu magazynowego w okolicach Warszawy
(szczegdty: raport biezagcy Emitenta nr 10/2020)

Marzec 2020 r.

18 marca - emisja obligacji Spotki serii AA o wartosci 7,3 min zt
(szczegdty: raport biezacy Emitenta nr 12/2020)

23 marca - emisja obligacji Spotki serii AB o wartosci 2,7 min zt
(szczegdty: raport biezgcy Emitenta nr 13/2020)

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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8. Segment deweloperski

Wprowadzenie

Realizacja projektow o profilu mieszkaniowym, to historycznie pierwszy z segmentédw dziatalnosci
deweloperskiej firmy Marvipol, rozwijanej obecnie w ramach Grupy Marvipol Development. W swojej
dotychczasowej dziatalnos$ci Grupa Kapitatowa oddata do uzytkowania 6,9 tys. mieszkan i lokali

uzytkowych z 410 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej.

Grupa specjalizuje sie w realizacji projektéw o podwyzszonym standardzie w kazdym z segmentéw
rynku, w ktérym jest obecna. Dzieki koncentracji na wartosci dodanej realizowanych projektéw, w tym
m.in. ponadczasowej architekturze, wysokiej jakosci i solidnosci wykonania, efektywnej i efektownej
aranzacji czesci wspolnych, Grupa Marvipol Development jest w stanie generowac na realizowanych
projektach atrakcyjne marze na sprzedazy i ponadnormatywny zwrot z zaangazowanego kapitatu,

przy zachowaniu atrakcyjnej ceny dla nabywcy.

Rodzimym i podstawowym rynkiem geograficznym dziatalnosci Marvipol jest rynek warszawski, na
ktorym firma obecna jest od lat 90-tych XX wieku. W 2017 r., dazac do dywersyfikacji ryzyk
biznesowych oraz optymalnego wykorzystania kapitatu firmy, wtym kapitatu ludzkiego
i know-how, Emitent podjat strategiczng decyzje o wejsciu na deweloperski rynek Trojmiasta.

Portfel projektow deweloperskich

Warszawa Gdansk

Projekty w budowie

® Projekty w przygotowaniu
Riviera Park
ul. Krzyzéwhki/ul. Ptochocinska Projekty warunkowo nabyte

Bielany |

eyl Praga-Pdtnoc

Unique Tower

ul. Grzybowska

Dom przy Okrzei
ul. Okrzei
o Semogroans 0Pl No 18
Ursus . 8! ul. Topiel
Powisle II

Okecie

ul. 17 Stycznia
Moko Botanika
ul. Bokserska

Central Park Ursynéw
ul. Ktobucka

Ursynéw

Grunwaldzka

Srédmieseie Il
ul. Chmielna

@

Dwie Mottawy
ul. Toruriska

Rys. 1. Projekty deweloperskie w Warszawie i Gdansku (potozenie, etap realizacji) wg stanu na dzien sporzadzenia raportu

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu portfel projektéw Grupy Marvipol Development tworzy
19 inwestycji w budowie iw przygotowaniu (w tym warunkowo nabyte), zlokalizowanych
w Warszawie, w Gdansku, Kotobrzegu i Sopocie. taczna powierzchnia uzytkowa projektéw w banku
ziemi wynosi 214 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej, z czego 44 proc. stanowi

powierzchnia projektéw w budowie.

PROJEKTY W BUDOWIE PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU

Pozostate Central Park

13% U 3
i r?é;)ow Chmielna
1%

Warunkowe

Riviera projekty 1 05
Moko 1 O 9 Park 69%

Botanika o
229 tys. m2 15% tys. m2
PUM/PUU PUM/PUU

Pozostate w
przygotowaniu
Unique 20%
Tower
22%

W
Apartments
12%

Wykres nr 1. Portfel inwestycii deweloperskich Grupy Marvipol Development wedtug stanu na dzien sporzadzenia raportu

W 2019 r. Grupa Marvipol Development sfinalizowata zakup nieruchomosci zlokalizowanej
w dzielnicy Mokotéow w Warszawie.

W 2019 r. Grupa Marvipol Development kontynuowata realizacje siedmiu inwestycji w Warszawie
rozpoczetych we wczesniejszych latach - czwartego i pigtego i szdstego etapu Central Park Ursyndéw,
trzeciego i czwartego etapu projektu Riviera Park, projektu Cascade Residence (Mokotdw), projektu
Topiel No 18 (Powisle), projektu Dom przy Okrzei (Praga Pdtnoc), projektu W Apartments (Wola) oraz
inwestycji Unique Tower (Wola), jak rowniez pierwszej inwestycji Grupy w Gdansku - Dwie Mottawy.
Pierwszy z projektdw - czwarty etap Central Park Ursyndéw, zostat ukonczony w Il kwartale 2019 r,, a
Cascade Residence oraz trzeci etap Riviera Park zostaty ukoriczone w IV kw. 2019 r. Ponadto w grudniu
2019 r. Grupa rozpoczeta sprzedaz lokali w inwestycji Moko Botanika na Mokotowie (Warszawa).

Liczba

projekt Uczba okali  PUM/PUL . SPECEYEN  Romoczecie \Gicror
. (stan na budowy
31.12.2019 r.) |
Central Park Ursynéw 4 405 21,0 395 IV kw. 2017 r. Ukonczony
Cascade Residence 44 3,6 29 | kw. 2018 r. Ukoniczony
Riviera Park 3 239 12,4 215 Il kw. 2018 r. Ukonczony
Topiel No 18 54 4,8 28 Il kw. 2018 r. Il kw. 2020 .
Central Park Ursyndéw 5, 6 322 17,3 301 IV kw. 2018 r. Ill kw. 2020 .
Riviera Park 4 314 15,5 195 IV kw. 2018 r.  1ll kw. 2020 r.
Dom przy Okrzei 87 4,4 69 | kw. 2019 r. IV kw. 2020 r.
W Apartments 218 13,8 152 Il kw. 2019 r. Il kw. 2021 .
Dwie Mottawy (Gdansk) 105 5,0 25 | kw. 2019 r. I kw. 2021r.
Unique Tower 508 23,8 212 IV kw. 2017 r. IV kw. 2021r.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Liczba
. Liczba lokali PUM/PUu  SPrzedanych oo czecie  Planowane
Projekt w proiekcie (tys. m2) lokali budow ukoriczenie
proj ys. (stan na y budowy
31.12.2019 r.) |
Moko Botanika 483 24,1 19 | kw. 2020 r. | kw. 2022 r.
Chmielna (Gdansk) 399 1,2 - Il kw. 2020 r. Il kw. 2022r.
Okecie 94 3,6 - Il kw. 2020 r. Il kw. 2022r.
Praga Pdtnoc 80 4,1 - Il kw. 2020 r. Il kw. 2022r.
Kotobrzeg 237 9,7 - I 'kw. 2020 r. |l kw. 2022r.
Powisle Il 25 3,6 - Il kw. 2020 r. Il kw. 2022 r.

Tabela nr 3. Harmonogram realizacji inwestycji (stan na dzien sporzadzenia raportu)

Kontraktacja lokali

KONTRAKTACJA LOKALI STRUKTURA SPRZEDAZY
(szt.) (szt.)

Pozostate
132 Central Park

Ursynéw
234

W
Apartments
138

Riviera
Park
328

Wykres nr 2. Kontraktacja (zawarte przedwstepne i deweloperskie umowy sprzedazy) lokali wedtug projektow

W okresie 2019 r. Grupa Marvipol Development zawarta 942 umowy sprzedazy mieszkan i lokali
uzytkowych, o 12% wiecej niz w analogicznym okresie 2018 r. O wzroscie wolumenu sprzedazy
przesadzity blisko 20% wzrost sprzedazy lokali w inwestycji Riviera Park oraz wysoka sprzedaz
mieszkan w projekcie W Apartments (138 lokali) i Dom przy Okrzei (50 lokali).

Oferta lokali

Lokale Wszystkie lokale
. niesprzedane w inwestycji Przewidziany termin
Inwestycja e —— i . ..
. PUM/PUU . PUM/PUU | zakonczenia inwestycji
Liczba Liczba
(tys. m2) (tys. m2)

Central Park Ursynéw 1, 2, 3, 4 21 2,5 2222 16,6 Budowa zakonczona
Central Park Ursynéw 5,6 21 1,8 322 17,3 11l kw. 2020 r.
Riviera Park 1,2 0 0,0 403 19,6 Budowa zakonczona
Riviera Park 3 24 1,7 239 12,4 Budowa zakonczona
Riviera Park 4 19 6,6 314 15,5 11l kw. 2020 r.
Cascade Residence 15 1,6 44 3,6 Budowa zakonczona

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Lokale Wszystkie lokale
: niesprzedane w inwestycji Przewidziany termin
Inwestycja B .. ..
. PUM/PUU . PUM/PUU | zakonczenia inwestycji
Liczba Liczba
(tys. m2) (tys. m2)

Unique Tower 296 16,4 508 23,8 IV kw. 2021 .
Topiel No 18 26 2,5 54 4,8 Il kw. 2020 r.
Dom przy Okrzei 18 1,2 87 4,4 IV kw. 2020 r.
W Apartments 66 5,4 218 13,8 Il kw. 2021,
Moko Botanika 464 23,3 483 24,1 | kw. 2022 r.
Dwie Mottawy 80 4,1 105 5,0 | kw. 2021 r.
Inne gotowe lokale 4 0,7 - - -
Razem 1154 67,7 - - -

Tabela nr 4. Prezentacja lokali mieszkalnych oraz ustugowych w sprzedazy na dzien 31.12.2019 r.

Przekazania lokali

27 14 99 371 43 123 338 251 169 25 141 442

I kw. 2017 r. 1l kw. 2017 r. [l kw. 2017 r. IV kw. 2017 r. | kw. 2018 r. Il kw. 2018 r. Il kw. 2018 r. 1V kw. 2018 r. | kw. 2019 r. Il kw. 2019 r. lll kw. 2019 r.IV kw. 2019 r.

Wolumen przekazan —eo— |_okale zakontraktowane, a nieprzekazane

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

W 2019 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 777 lokali mieszkalnych i uzytkowych,
wobec 755 w 2018 r. Znakomitg wiekszos¢ lokali przekazanych klientom stanowity lokale z drugiego
oraz trzeciego etapu inwestycji Riviera Park (Warszawa) oraz czwartego etapu Central Park Ursynéw
(Warszawa).

Przychody ze sprzedazy lokali w podziale na projekty

Lokale przekazane klientom

Projekt Liczba Przychdd ze sprzedazy Koszt wtasny sprzedazy Marza

(tys. zt) (tys. zt) brutto
Central Park Ursynow 4 373 142 181,22 -114 947,26 19,2%
Riviera Park 2 188 57 773,60 -40 601,19 29,7%
Riviera Park 3 178 57 884,35 -45 628,22 21,2%
Cascade Residence 17 15 699,90 -10 537,23 32,9%
Pozostate gotowe lokale 21 13 137,89 -9 306,42 29,2%
Razem 777 286 676,97 -221 020,32 22,9%

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

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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W 2019 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 286,7 min zt przychoddéw ze sprzedazy mieszkan i lokali

uzytkowych. Marza brutto na sprzedazy lokali przekazanych nabywcom wyniosta 23%.

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

Lokale sprzedane, a nieprzekazane nabywcom

Przewidziany termin

Inwestycja ) PUM/PUU  Warto$¢ umow | zakoriczenia inwestyciji
Liczba (M2 (tys. D)

Central Park Ursynéw 1, 2, 3,4 23 1401 n 377 Budowa zakonczona
Central Park Ursynéw 5, 6 301 15 546 124 943 Il kw. 2020 .
Riviera Park 1, 2 2 18 831 Budowa zakoriczona
Riviera Park 3 37 1887 12 344 Budowa zakonczona
Riviera Park 4 195 8 913 59 259 Il kw. 2020 r.
Unique Tower 212 7 445 135 474 IV kw. 2021 .
Cascade Residence 12 863 10 697 Budowa zakonczona
Topiel No 18 28 2 345 55 856 Il kw. 2020 r.
Dom przy Okrzei 69 3226 39 804 IV kw. 2020 r.
W Apartments 152 8 417 107 833 Il kw. 2021 r.
Moko Botanika 19 786 8 377 | kw. 2022 r.
Dwie Mottawy 25 878 11198 IV kw. 2020 r.
Razem 1075 51826 577 993

Tabela nr 6. Umowy sprzedazy (przedwstepne, deweloperskie), dla ktérych lokale nie zostaty przekazane
nabywcom wedtug stanu na 31.12.2019 r.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. Grupa Kapitatowa posiadata 1 075 lokali mieszkalnych i ustugowych, dla
ktorych do korica grudnia 2019 r. zostaty zawarte umowy sprzedazy (warunkowe, rezerwacyjne), ale
nie doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych umow netto to 578,0 min zt, z czego
315,1 mIn zt to wartos¢ umow sprzedazy lokali, ktére mogg zostac sfinalizowane w 2020 r. i rozpoznane

w wynikach Grupy Marvipol Development za ten okres.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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9. Segment magazynowy

Wprowadzenie

Segment magazynowy to drugi z obszaréw dziatalnosci Grupy Kapitatowe] 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 z zaangazowanego
kapitatu, nawigzata wspodtprace z Grupg Panattoni, liderem rynku magazynowego w Polsce

i w Europie, w zakresie wspodlnej realizacji projektdéw magazynowych.

W ramach segmentu magazynowego Grupa Marvipol Development koncentruje sie na projektach
o niskim ryzyku biznesowym - inwestycjach 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 (zakonczonej sprzedaza) jest nie

dtuzszy niz dwa lata.

Portfel projektéw magazynowych

Projekt Status projektu
IC 82 Wybudowany,
n ;
Warszawa przedwstepnie sprzedany
IC 59 14 Wybudowany,
Warszawa Il przedwstepnie sprzedany
1IC 108
oSzczecin Konotopa Il 23 Wybudowany
/ I n m 11" |C 130 ]
<
Okolice Szczecina > Konotopa IV 60 W budowie
Pruszkéw @ 1C135 41 W budowie
Warszawa Il Warszawa lll
Warszawa <
A S Razem 149 -
todz g " |C 37
o Warszawa | 48 Sprzedany
w todzi ‘ o, Konotopa
Warsaw
PR IC 60 69 Sprzedan
Okolice Warszawy P y
IC 63
/‘L Katowice o Gérny S|aSk 35 Sprzedany
IC 72
Gémy slask i Okolice Krakowa 35 Sprzedany
Krakowa
IC 80
OBl w todzi 50 Sprzedany
s Inwestycje w budowie Sprzedane inwestycje
~ " IC 81 42 Sprzedany
srealt < Konotopa Il
~ _przedwst.qpnie sprzedane IC 84 69 S d
westyele Okolice Szczecina przedany
IC 92
Pruszkéw 25 Sprzedany
IC 94
Warsaw South 40 Sprzedany
Razem 413 -

Rys. 2. Projekty magazynowe Grupy Marvipol Development - potozenie, etap realizacji (stan na dzien sporzadzenia raportu)

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, portfel projektdow magazynowych Grupy Marvipol
Development tworzy 5 projektéw (w budowie oraz oddanych do uzytkowania, w tym dwdch
przedwstepnie sprzedanych) z149 tys. m? tgcznej powierzchni wynajmowalnej brutto (GLA),

zlokalizowanych w Warszawie oraz jej rejonie.

Udziat GK Marvipol

Zaawansowanie realizacji projektéw magazynowych Dovelepment

Warszawa | 68%

Warszawa Il 68%

Warszawa-Konotopa Il 68%

Warszawa-Konotopa IV 41 %

Warszawa lll 50%

Wykres nr 4. Portfel projektéw magazynowych - zaawansowanie budowy.
Grupa Kapitatowa w 2019 r. kontynuowata dziatalno$s¢ w ramach segmentu magazynowego. W 2019
r. Grupa Kapitatowa dokonata sprzedazy:
w lutym 2019 r. udziatéw w spdtce celowej PDC Industrial Center 72 sp. z 0.0., ktéra realizowata
projekt w okolicach Krakowa,

w marcu 2019 r. udziatdéw w spodtce celowej PDC Industrial Center 80 sp. z o0.0., ktéra

realizowata projekt OBl w todzi,

w kwietniu 2019 r. udziatéw w spdtce celowej PDC Industrial Center 81 sp. z o.0., ktéra

realizowata projekt Konotopa I,

w pazdzierniku 2019 r. udziatéw w spodtce celowej PDC Industrial Center 92 sp. z o.0., ktéra

realizowata projekt w rejonie Pruszkowa.

Ceny sprzedazy ww. projektéw obiektédw zostaty rozliczone i ujete w wynikach Grupy.

Ponadto w grudniu 2019 r. Grupa Kapitatowa dokonata przedwstepnej sprzedazy:
udziatow w spdtce PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0., realizujgcej projekt magazynowy na
Goérnym Slasku (w Rudzie Slaskiej),
udziatéw w spdtce PDC Industrial Center 84 Sp. z o0.0., realizujgcej projekt magazynowy
w Szczecinie,

udziatdéw w spdtce PDC Industrial Center 94 Sp. z o.0., realizujgcej projekt magazynowy

Warsaw South (w Sekocinie Starym).

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Finalizacja sprzedazy udziatdw w trzech spotkach nastgpita po zakoniczeniu okresu sprawozdawczego
- w styczniu 2020 r.

W lutym 2020 r. spoétka PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. (realizujgca projekt magazynowy Warszawa
I, z 11 tys. m2 GLA, wynajety w 100%, oddany do uzytkowania) oraz spdtka PDC Industrial Center 59
Sp. z 0.0. (realizujgca projekt magazynowy Warszawa Il, z 14 tys. m2 GLA, wynajety w 100%, oddany
do uzytkowania) zawarty przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomosci (gruntdw oraz stojgcych na
nich obiektéw magazynowych). Zawarcie umdw przyrzeczonych sprzedazy ma nastapi¢ do konca

czerwca 2020 r.

W 2019 r. kontynuowano realizacje i komercjalizacje projektu Konotopa Ill, z 22 tys. m2 GLA,
realizowanego przez spoétke PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. Budowa obiektu zakonczyta w IV kw.

2019 r., a na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania powierzchnia obiektu byta wynajety w 34%.

W 2019 roku Grupa rozpoczeta rowniez realizacje projektow:

IC 130, projekt Konotopa IV, z 60 tys. m2 GLA, komercjalizacja rozpoczeta, planowane

zakonczenie budowy w | kw. 2021r.

IC 135, projekt Warszawa Ill, z 41 tys. m2 GLA, komercjalizacja rozpoczeta, planowane

zakoniczenie budowy w Il kw. 2021 .

Zaangazowanhnie kapitatowe

Marvipol Development realizuje projekty magazynowe poprzez spdtki celowe, ktdrych jest, przez
podmioty zalezne, wspodtudziatowcem oraz podmiotem wspodtfinansujgcym (poprzez pozyczki
udzielane spoétce celowej). Dziatalno$¢ magazynowa Grupy Kapitatowej jest skupiona w Marvipol
Logistics S.A., spodtce zaleznej Emitenta, ktdra obecnie posiada udziaty w spdtkach celowych

realizujacych projekty magazynowe. taczna wartosé¢ zaangazowania kapitatowego Grupy w projekty

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

26.03.2020r. 95,3 Warszawa, Warszawa Il, Konotopa lll,
Konotopa IV, Warszawa llI

Gérny Slask, Warszawa, okolice Szczecina,
31.12.2019 r. Warsaw South, Warszawa |l, Konotopa llI,
Warszawa llI
Gérny Slask, okolice Krakowa, OBl w todzi,
Konotopa Il, Warszawa, okolice Szczecina,

<t Warsaw South, Warszawa ll, Pruszkéw,
Konotopa llI

okolice Warszawy, Gérny Slask, okolice
Sl Krakowa, OBl w todzi,
Konotopa Il

Konotopa, okolice Warszawy,

31.12.2016 r. » x
Gorny Slask

31.12.2015r. | 26,8 Konotopa

Wykres nr 5. Zaangazowanie kapitatowe Grupy w projekty magazynowe - ewolucja (stan na dzien sporzadzenia raportu)

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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magazynowe stanowi sume udziatdow w kapitatach spdtek celowych oraz wartosci bilansowej (na dzien
sprawozdawczy) pozyczek im udzielonych.

W 2019 r. Grupa Kapitatowa zmniejszyta zaangazowanie w projekty magazynowe z 201,1 min zt na
dzien 31.12.2018 r. do 171,0 min zt na dzienn 31.12.2019 r., co byto nastepstwem sprzedazy projektdow IC
72, 1C 80, IC 81 IC 92, czesciowo skompensowanych uruchomieniem nowych inwestycji - IC 130 i IC
135 oraz dalszymi inwestycjami w kontynuowane projekty. Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu
wartos¢ zaangazowania Grupy Kapitatowej w projekty magazynowe, po rozliczeniu sprzedazy
projektéw IC 92 oraz finalizacji sprzedazy projektéw IC 63, IC 84 i IC 94, wynosi 95,3 min zt.

Wiecej informacji na temat pozyczek udzielonych spdtkom celowym realizujgcym projekty
magazynowe zaprezentowano w Nocie 35 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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10. Opis rynkow na ktorych dziata Grupa Kapitatowa

Rynek mieszkaniowy
2019 byt kolejnym
koniunktury na rynku mieszkaniowym w Polsce.

rokiem bardzo dobrej
W szesciu miastach monitorowanych przez
Jones Lang LaSalle (JLL) (Warszawa, Krakow,
i £6dZ)
w minionym roku sprzedano 65,4 tys. lokali, co

Wroctaw, Poznan, Trdjmiasto
jest drugim najlepszym w historii polskiego

rynku wynikiem sprzedazowym.

W pordwnaniu z 2018 r. wolumen sprzedazy
zwiekszyt sie w 2019 r. o okoto 0,6 tys. sztuk
(dane JLL). Sprzedaz mieszkan na najwiekszym,
stotecznym rynku, nieznacznie wzrosta (0 0,3%),
podczas gdy wolumen sprzedazy mieszkan na

rynku Trojmiasta zmniejszyt sie 0 4%.

Stabilizacji sprzedazy na rynkach gtéwnych
miast Polski towarzyszyt jednoczesnie dalszy
wzrost cen transakcyjnych. Wedtug szacunkdw
JLL  $redni

najwiekszych rynkéw Polski wynidst w 2019 r.

wzrost cen ofertowych dla
blisko 9%. Ceny mieszkan na rynku stotecznym
wzrosty w tym okresie o 9%, a w Trdjmiescie
Srednio o 10%. Jak wskazujg analitycy, na
wiekszosci rynkéw wzrost cen transakcyjnych
zostat zaakceptowany przez klientéw, na co
wptyw ma m.in. sytuacja gospodarcza w kraju,

stopy
ujemne,

wzrost wynagrodzen oraz niskie

procentowe ¢ efektywnie

uwzgledniajac inflacje, oprocentowanie

Rynek magazynowy

Rok 2019 byt kolejnym niezwykle udanym
rokiem dla polskiego rynku magazynowego.
Wedtug szacunkoéw firmy Cushman & Wakefield
miniony rok byt trzecim 2z rzedu rokiem
z popytem catkowitym (catkowita powierzchnia
wynajeta w ramach nowych umodw, ekspansji
i renegocjacji) na powierzchnie magazynowa
przekraczajacym 4 min m2. Najwiekszy popyt
brutto w 2019 r.

aglomeracji warszawskiej, gdzie wynidst on

odnotowano na rynku

rekordowe 1,3 min m2 Popyt netto (nowe

Warszawa, 26 marca 2020 r.

65,4 tys.

Liczba sprzedanych
lokali w 2019 r.

na 6 najwiekszych
rynkach Polski

depozytéow w polskich bankach), zachecajace
zarowno do zakupoéw nieruchomosci na wtasne

potrzeby jak i do zakupodw inwestycyjnych.

Wzrost cen mieszkan byt w 2019 r. stymulowany
rowniez przez spadek podazy mieszkan na
wybranych rynkach. Na rynku warszawskim
oferta mieszkaniowa w 2019 r. zmniejszyta sie o
12%, analogiczny spadek podazy mieszkan
zostat tez odnotowany na rynku tréjmiejskim.
t 3gcznie na szesciu monitorowanych przez JLL
rynkach deweloperzy wprowadzili w 2019 r. do
sprzedazy 64 tys. lokali, niespetna 3% mniej niz
w 2018 r. W efekcie taczna liczba mieszkan
w ofercie na najwiekszych rynkach Polski
zmniejszyta sie w 2019 o ok. 1%, do r. do 50,3 tys.

lokali.

umowy oraz ekspansje) na powierzchnie
magazynowa wynidst w minionym roku 2,7 min

m2.

Operatorzy logistyczni odpowiadali, wedtug
szacunkow Cushman & Wakefield za 36%
ubiegtorocznego popytu na powierzchnie
magazynowo, wyprzedzajac sieci handlowe
(14%), lekka M%) i
motoryzacyjny (7%). Analitycy Cushman &
Wakefield

aktywnos¢  firm

produkcje sektor

Zwracaja uwage ha  wysoka

kurierskich (4% udziatu
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W popycie), stymulowang przez rozwodj sektora
e-commerce w Polsce.

Podaz powierzchni magazynowych wzrosta w
2019 r. 0 2,7 min m2 (22% wzrost rdr.), co jest
najlepszym wynikiem w historii polskiego rynku
magazynowego. Najwiekszy wzrost powierzchni
odnotowano w Polsce Centralnej (o ponad 500
tys. m2). Najwiekszym rynkiem magazynowym w
Polsce pozostaje Warszawa i jej okolice,
odpowiadajace tacznie za okoto 24% tacznej
podazy powierzchni magazynowych. Na koniec
2019 r. catkowita powierzchnia nowoczesnych
magazynow w Polsce siegneta 18,6 min m2 (dane
Cushman & Wakefield).

Wysoka podaz powierzchni magazynowej, w
tym obiektéw o charakterze spekulacyjnym,
wptyneta na wzrost odsetka pustostandw w
magazynach o 2,5 pkt proc., do 7,5%.

Wedtug szacunkdw Cushman & Wakefield 2019
r. nie przyniést znaczacych zmian s$rednich
stawek czynszéw. Zdaniem analitykow nizsza
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1,4 mld EUR

Wartosc transakcji
inwestycyjnych na
rynku magazynowym
w 2019 r.

Rok 2019 byt

aktywnosci na

kolejnym okresem duzej

inwestycyjnym rynku
magazynowym. Wedtug szacunkéw Cushman &
Wakefield

W segmencie magazynowym w Polsce wyniosta

taczna wartosé transakgcji
1,4 mld euro (drugi najlepszy wynik w historii
polskiego rynku, na co ztozyta sie rekordowa
liczba 36 transakcji obejmujgcych 43 projekty
magazynowe). Wysoka aktywnosc¢ inwestorow,
w tym pojawienie sie nowych podmiotdw
inwestycyjnych, wptyneta na spadek srednich

34

niz w 2018 roku dynamika cen w sektorze stop  kapitalizacji do rekordowo niskich

budowlanym oraz wysoka podaz wstrzymaty poziomow. Stopy kapitalizacji dla najlepszych

trend wzrostowy stawek. nieruchomosci typu ,multi-let” spadty do 5,7%.

11. Czynniki, ktore beda miaty wptyw na wyniki
finansowe w perspektywie kolejnych kwartatow

Perspektywy krétkoterminowe

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe, jakie w perspektywie najblizszych 12 miesiecy bedg
rozpoznawane przez Grupe Kapitatowg, beda mied:

Oddanie do uzytkowania inwestycji mieszkaniowych w Warszawie: Topiel No 18, Central Park
Ursyndw 5,6, Riviera Park 4 i Dom przy Okrzei oraz przekazanie nabywcom i ujecie w wynikach
sprzedanych lokali w wymienionych inwestycjach, jak rdéwniez przekazanie nabywcom
i rozliczenie sprzedazy lokali z zakornczonych inwestycji. Na dziern 31 grudnia 2019 r. wartosc¢
netto zawartych umoéw sprzedazy mieszkan ilokali uzytkowych, ktére ze wzgledu na
zaawansowanie realizacji inwestycji moga zostac¢ sfinalizowane do 31 grudnia 2020 r.

i rozpoznane w wynikach Grupy Marvipol Development za ten okres, wyniosta 315,1 min zt;

Tempo sprzedazy lokali mieszkalnych iustugowych w inwestycjach przewidzianych do
ukonczenia w perspektywie najblizszych 12 miesiecy, warunkowane m.in. sytuacjg na rynkach
mieszkaniowych miast, w ktérych obecna jest Grupa Marvipol Development. Na dzien

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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31 grudnia 2019 r. w ofercie Grupy Marvipol Development znajdowato sie 184 niesprzedane
lokale w inwestycjach przewidzianych do ukonczenia do 31 grudnia 2020 r. oraz 64

niesprzedanych lokali w gotowych inwestycjach (5% oferty);

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

Zwiekszenie efektywnosci i skali oraz zakresu dziatarh wspierajgcych sprzedaz lokali;

Wyniki spotek celowych realizujgcych projekty magazynowe, skorygowane o wycene
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej;

Wyniki spotek celowych, ktére podmioty z Grupy Kapitatowej mogg zawigzacé w perspektywie
najblizszych 12 miesiecy dla realizacji kolejnych projektéw magazynowych;

Wyniki na planowanej sprzedazy aktywow przez spotki PDC Industrial Center 82 Sp. z o.o.
i PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. oraz rozliczenie sprzedazy udziatdow w spodtkach PDC

Industrial Center 63 Sp. z 0.0., PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0 i PDC Industrial Center 94
Sp. z 0.0,

Wynik zrealizowany na ewentualnej sprzedazy kolejnych (jednego lub kilku) projektéw

magazynowych, realizowanych przez spoétki celowe;
Optymalizowanie wydatkdw na koszty ogdlnego zarzadu;

Dostosowywanie wielkos$ci organizacji i jej kosztow funkcjonowania do przewidywanej skali

dziatania Grupy Kapitatowej.

Perspektywy srednio i dtugoterminowe

Kluczowy wptyw na rozwoj i wzrost wartosci Spotki ijej Grupy Kapitatowej dla Akcjonariuszy
w dtugim okresie bedzie mied¢ efektywna realizacja strategii rozwoju Spdtki i jej Grupy Kapitatowej,
w tym przede wszystkim:

Rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowe] w segmencie deweloperskim, pozwalajagcy na
zwiekszenie wolumenu sprzedazy do 1 tys. sztuk lokali rocznie przy utrzymaniu
satysfakcjonujacej marzy brutto na sprzedazy;

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

Zakup nowych dziatek pod kolejne inwestycje 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 mieszkan oraz dziatan jg wspierajacych;

Rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowej w segmencie magazynowym, w tym utrzymanie

optymalnej z perspektywy zwrotu na kapitale i ryzyka biznesowego, skali dziatalnosci;

Konsekwentna realizacja zatozen inwestycyjnych dla projektow 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 Spodtki oraz podmiotdow z Grupy
Kapitatowej.
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Analiza potencjalnego wptywu koronawirusa COVID-19 na dziatalnosé Grupy
Kapitatowej w perspektywie krétko-, srednio- oraz dtugoterminowej

W zwiazku z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa COVID-19 w Polsce oraz na $wiecie, Grupa
podejmuje dziatania majace na celu zapewnienie podtrzymania dziatalnosci w stopniu jak najmniej
ograniczonym zaistniatg sytuacja, przy jednoczesnym wprowadzeniu procesdw wewnetrznych
majacych zapewnié¢ bezpieczenstwo klientéw, kontrahentéw oraz pracownikdw Grupy. Zarzad na
biezgco monitoruje oraz analizuje rozwdj wydarzen w celu podjecia stosownych dziatan zmierzajgcych
do zabezpieczenia intereséw wszystkich interesariuszy. Ponadto, Zarzad na biezaco analizuje
i monitoruje przeptywy sSrodkdéw pienieznych oraz zadtuzenie wynikajgce z dziatalnosci Grupy
w obrebie segmentdéw deweloperskiego oraz magazynowego. Zarzad przygotowuje i systematycznie
aktualizuje modele przeptywdw pienieznych w horyzoncie nie krétszym niz 4 lata, uwzgledniajac
wptyw epidemii koronawirusa na dziatalnos¢ Grupy oraz potrzeby finansowe zwigzane z realizacja
plandw rozwojowych Grupy. W wyniku przeprowadzanych analiz, w ocenie Zarzadu sytuacja
ptynnosciowa Grupy utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie oraz Grupa utrzymuje bezpieczny

poziom zadtuzenia.

W perspektywie najblizszych 12 miesiecy kluczowy wptyw na wyniki Grupy w segmencie
deweloperskim beda miaty wydania mieszkan w obecnie realizowanych inwestycjach Central Park
Ursyndw 4, 5i 6, Riviera Park 3i 4, Dom Przy Okrzei oraz Topiel No 18, w ramach, ktérych to inwestycji,
na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa dokonata sprzedazy okoto 87% lokali. Grupa nie przewiduje, aby
zaistniata sytuacja mogta zatrzymacd proces wydan lokali w juz wybudowanych inwestycjach, przy
czym nie moze wykluczyé, ze z uwagi na wprowadzony na terytorium Polski stan zagrozenia
epidemicznego i zwigzane z nim ograniczenia, a takze w przypadku przedtuzania sie fazy pandemii
moze dojs¢ do wydtuzenia procesu wydan lokali. Ponadto Grupa nie moze wykluczyé odstepowania
przez kontrahentéw od zawartych umdw dotyczacych lokali w realizowanych obecnie inwestycjach
deweloperskich, przy czym w dacie niniejszego raportu nie ocenia tego ryzyka jako istothego.
Niezaleznie od ryzyk wskazanych powyzej, Grupa nie przewiduje, aby zachorowania wywotane
wirusem COVID-19 istotnie opdznity zakonczenie budowy oraz wydania lokali w inwestycjach
planowanych do ukonczenia w 2020 roku, przy czym nie moze wykluczyé, ze w przypadku
przedtuzania sie fazy pandemii postep realizacji inwestycji moze ulec wydtuzeniu. W perspektywie
najblizszych 12 miesiecy Grupa nie przewiduje réwniez istotnego wptywu nie wyklucza negatywnego
wptywu koronawirusa na rozpoznanie wynikdw oraz postep realizacji inwestycji w ramach segmentu
magazynowego Grupy, przy czym nie moze wykluczyé, ze w szczegdlnosci w przypadku przedtuzania
sie fazy pandemii moze dojs¢ do wycofywania sie najemcoéw z zawartych umow najmu,
niewyptacalnosci najemcow, regulowania czynszow najmu przez najemcow z duzym opdznieniem,
sktadania wnioskdw przez najemcoéw o obnizenie wysokosci czynszéw najmoéw lub czasowe
zawieszenie ptatnosci czynszow najmow, spadku wysokosci czynszodw przy nowo zawieranych
umowach najmu, postep realizacji inwestycji moze ulec wydtuzeniu oraz obnizeniu mogg ulec ceny
sprzedazy projektdw po ich wybudowaniu oraz komercjalizacji. Ponadto, Grupa nie wyklucza, ze
uzyskanie finansowania na budowe tych projektow moze byc¢ utrudnione.

Grupa informuje ponadto, ze w perspektywie srednio- i dtugoterminowej, wptyw pandemii
koronawirusa na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej moze by¢ wiekszy. Grupa jako gtdéwne czynniki

ryzyka w tym zakresie w perspektywie kolejnych okreséw, na chwile obecng definiuje:

1) Ryzyko obnizenia popytu na lokale spowodowane zachowaniem sie nabywcow lokali;

2) Ryzyko wystapienia spowolnienia gospodarczego, ktdére posrednio moze:

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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a) wptynacé z jednej strony na spadek cen wykonawstwa robot budowlanych, z drugiej natomiast,
moze mieé negatywny wptyw na dostepnosé¢ srodkdédw finansowych w ramach kredytu
bankowego (udzielanego podmiotom z Grupy na finansowanie prowadzonych przez nich
inwestycji lub nabywcom lokali celem sfinansowania nabywanych przez nich lokali), emisji
obligacji oraz srodkéw pochodzacych od nabywcow lokali, co moze wptynaé na skale
dziatalnosci oraz wyniki finansowe segmentu deweloperskiego Grupy;

b) spowodowac spadek cen lokali w ramach projektéw deweloperskich oraz spadek cen
wynajmu lub zakupu powierzchni magazynowych, co moze byc¢ efektem spadku popytu na
najem lub procesu obnizania cen przez podmioty o stabszej kondycji finansowej dziatajgcych
na rynku deweloperskim (rozumianym jako rynek pierwotny oraz wtérny) lub magazynowo -
logistycznym;

c) obnizy¢ tempo prac budowlanych spowodowanych potencjalnymi problemami w branzy

budowlano - montazowej;

d) spowodowad¢ wycofywanie sie najemcdw z zawartych umdw najmu, niewyptacalnosc
najemcow, regulowania czynszow najmu przez najemcow z duzym opdznieniem, sktadania
whnioskow przez najemcow o obnizenie wysokosci czynszdw najmow lub czasowe zawieszenie
ptatnosci czynszdw najmow, spadku wysokosci czynszéw przy nowo zawieranych umowach
najmu, spadek zainteresowania podmiotdw wynajmem nowych powierzchni magazynowych
w zwigzku z ograniczaniem aktywnosci gospodarczej w Polsce i Europie, a takze
ograniczeniem popytu podmiotdw instytucjonalnych na inwestycje w segment magazynowy,
co moze wptynacé na wyniki finansowe segmentu magazynowego Grupy;

3) Ryzyko obnizenia popytu na lokale w ramach prowadzonych przez Grupe inwestycji, w ktérych
znaczaca czesc¢ lokali jest przeznaczona do wynajmu krétkoterminowego (dotyczy to
realizowanych przez Grupe projektéw: Unique Tower w Warszawie, Dwie Mottawy w Gdansku
oraz inwestycji Kotobrzegu), co moze byc¢ efektem trudnej sytuacji w branzy hotelowo -
rekreacyjnej, a takze wprowadzonych regulacji prawnych dotyczacych ograniczenia
przemieszczania sie ludzi oraz mozliwosci wynajmowania mieszkan w ramach umoéow najmu
krotkoterminowego.

Grupa informuje ponadto, ze Zarzad Spdtki monitoruje oraz analizuje wptyw koronawirusa na
otoczenie gospodarcze Grupy zarowno pod katem popytu na sprzedawane produkty, jak rowniez pod
katem ewentualnych zmian w cenach lub dostepnosci gruntéw, zmian cen wykonawstwa roboét
budowlanych czy tez dostepnosci srodkéw na potrzeby finansowania dziatalnosci, oraz podejmuje
adekwatne do wystepujacej sytuacji decyzje. Spdtka podkresla, iz z uwagi na dynamicznie zmieniajgce
sie okolicznosci, Spdtka obecnie nie jest w stanie w wiarygodny sposéb oszacowac rozmiaru wptywu
epidemii na sytuacje operacyjng i finansowg Spotki i jej Grupy Kapitatowej, nie mniej - w najlepszej
ocenie Zarzadu - na podstawie przeprowadzanych analiz, sytuacja ptynnosciowa Grupy utrzymuje sie
na bezpiecznym poziomie oraz Grupa utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia. Jednoczes$nie Zarzad
bedzie na biezgco analizowat sytuacje Spotki oraz Grupy Kapitatowej w zwigzku z rozprzestrzenianiem
sie epidemii COVID-19. Nowe okolicznosci i zdarzenia, ktére w ocenie Zarzadu beda miaty szczegdlnie
istotny wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki finansowe Grupy, bedg przekazywane do publicznej
wiadomosci w trybie przewidzianym przez obowigzujace przepisy dotyczgce realizacji obowigzkdéw
informacyjnych spdtek publicznych.
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12. Kluczowe czynniki ryzyka

Zarzadzanie ryzykiem w ramach prowadzonych dziatan oparte jest na identyfikacji, ocenie,

zarzadzaniu i monitorowaniu wptywu ryzyka na realizacje celdéw Spdtki oraz Grupy. Za zarzadzanie

ryzykiem odpowiada Zarzad, we wspodtpracy z Radag Nadzorczg oraz Komitetem Audytu.

RYZYKO

METODY ZARZADZANIA RYZYKIEM

Ryzyka Biznesowe

Ryzyko zwigzane
z mozliwoscig nabycia
gruntow

Ryzyko koncentracji
dziatalnosci na warszawskim
rynku mieszkaniowym

Ryzyko zmian cen sprzedazy

Ryzyko zwigzane ze
wzrostem kosztéw
operacyjnych i innych
kosztdw dziatalnosci

Ryzyka Finansowe

Ryzyko utraty ptynnosci
finansowej oraz zmiany stép
procentowych

Warszawa, 26 marca 2020 r.

Utworzony wewnatrz organizacji dziat odpowiedzialny za
zakupy gruntéw

Wspodtpraca z posrednikami nieruchomosci pozwalajaca na
zwiekszenie mozliwosci akwizycji

Utrzymywanie banku ziemi pozwalajgcego na kontynuowanie
dziatalnosci w okresie 3-5 lat

Dywersyfikacja dziatalnosci Grupy poprzez rozpoczecie
realizacji inwestycji w ramach rynku tréjmiejskiego
Dywersyfikacja dziatalnosci Grupy w ramach segmentu
magazynowego

Ciggta analiza rynku w ramach segmentéw cenowych oraz
lokalizacji nieruchomosci wykonywana w ramach dedykowanej
komorki wewnatrz organizacji

Stata analiza rynku i zmieniajagcych sie trenddéw przy
wspotpracy z  renomowanymi  agencjami  na  rynku
nieruchomosci

Prowadzenie procesu sprzedazy zardwno Ww ramach
firmowego dziatu sprzedazy oraz zewnetrznych posrednikéw
Rozwdj dedykowanych narzedzi IT wspierajacych procesy
ustalania i analizy cen

Etapowanie inwestycji

Ponad 20 letnie doswiadczenie w branzy

Realizacja inwestycji w ramach zamknietych budzetéw, gdzie
koszty budowy sa ustalone umownie z kontrahentami na
niezmiennym poziomie

Wspodtpraca z wyselekcjonowang grupa kontrahentow
branzowych

Doktadna analiza techniczna i finansowa wykonawcéw oraz
dostawcodw ustug przed zawarciem umow o realizacje prac
Zabezpieczenie od strony prawnej w ramach umow
zawieranych z wykonawcami prac i dostawcami ustug
Wewnetrzny dziat przygotowania i realizacji inwestycji
weryfikujacy realizacje inwestycji od strony formalnej,
architektonicznej oraz budowlanej

Wewnetrzna komadrka odpowiedzialna za monitoring podazy,
popytu oraz cen materiatdéw i ustug a takze odpowiedzialna za
przygotowanie kosztorysdw realizacji inwestycji

Stata weryfikacja salda gotdwki, poziomu zadtuzenia, wptywu
zmiany cen sprzedazy oraz kosztdw prowadzenia dziatalnosci
przez dedykowang komorke w ramach organizacji

Przygotowanie krétko-, srednio- oraz dtugoterminowych
modeli pozwalajacych na analize przysztego zadtuzenia,
wyniku oraz salda dostepnych srodkdéw ktére sg analizowane
i weryfikowane przez Zarzad oraz Rade Nadzorczg
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RYZYKO

METODY ZARZADZANIA RYZYKIEM

Ryzyko walutowe

Ryzyka Prawne

Ryzyko decyzji
administracyjnych

Ryzyko podatkowe

Ryzyko niekorzystnych
regulacji prawnych

Ryzyka Makroekonomiczne

Ryzyko zmiennosci
koniunktury na rynku
nieruchomosci

Warszawa, 26 marca 2020 r.

State monitorowanie wskaznikéw zadtuzenia oraz ptynnosci
finansowej na potrzeby zarzadzania ryzykiem ptynnosci oraz
publikacji zaswiadczen o zgodnosci wskazanych w Warunkach
Emisji Obligacji

Utrzymywanie wolnych limitéw kredytowych w ramach
rachunkdéw biezacych

Otrzymywanie statych wptywoéw ze sprzedazy mieszkan
w ramach srodkéw uwalnianych z Otwartych Mieszkaniowych
Rachunkdéw Powierniczych

Finansowanie inwestycji w ramach dedykowanych kredytéw
celowych oraz otwartych linii kredytowych pozwalajgcych na
jednoczesne finansowanie wielu inwestycji

Dywersyfikacja biznesu w ramach segmentow
deweloperskiego i magazynowego oraz miejsca prowadzenia
dziatalnosci

Naturalny hedging w ramach segmentu magazynowego, gdzie
zaréwno zobowigzania kredytowe przeznaczone na realizacje
inwestycji jak i wycena nieruchomosci oraz czynszéow
najemcéw sg denominowane w euro. Wzrost zadtuzenia
w euro w wyniku spadku kursu ztotego jest naturalnie
kompensowany przez ztotowy wzrost wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych realizowanych w segmencie magazynowym

Utworzony wewnatrz organizacji dziat odpowiedzialny za
monitorowanie zmian w prawie w zakresie planowania
inwestycji oraz procedur administracyjnych

Przeprowadzanie szczegdtowe] weryfikacji prawnej oraz
administracyjnej gruntéw przed ich nabyciem wykonywane
zarébwno przez dedykowang komodrke wewnetrzng jak
i zewnetrznych dostawcow ustug w tym zakresie
Szczegdtowe i kompletne przygotowanie do realizacji projektu
przy udziale renomowanych i zweryfikowanych pracowni
architektonicznych

Stata analiza zmian w przepisach prawa przez dedykowang
komodrke wewnetrzna

Ciagty rozwdj kompetencji w zakresie zmian w ramach
dedykowanego zespotu

Wspdtpraca z renomowanymi firmami zewnetrznymi w
zakresie prawnym oraz podatkowym

Stata analiza zmian w przepisach prawa przez dedykowang
komorke wewnetrzng, w tym w zakresie toczacych sie prac
legislacyjnych

Uczestnictwo w zwiazkach branzowych, organizacjach
branzowych oraz spotkaniach doradczych w celu zabierania
gtosu w dialogu spotecznym wptywajagcym na ksztattowanie
prawa

Sprzedaz wysokiego udziatu mieszkann (okoto 80%-90%) w
ramach realizowanych inwestycji przed zakonczeniem budowy
Ciggte utrzymywanie wysokiego poziomu dostepnych limitéw
w ramach linii kredytowych oraz adekwatnego do skali
dziatalnosci poziomu gotéwki

Zmiana harmonogramdw realizacji oraz tempa sprzedazy
projektéw w celu dostosowania do warunkow rynkowych
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RYZYKO METODY ZARZADZANIA RYZYKIEM

Mozliwos¢ realizacji inwestycji w etapach pozwalajgca na
lepsze dostosowanie projektu do zmiennej koniunktury
Posiadanie atrakcyjnego banku ziemi, w tym zdolnosci do jego
odtworzenia

Ciggta analiza w ramach dedykowanej komorki w organizaciji
trendow gospodarczych w tym potrzeb i zachowania
odbiorcow w ramach segmentu deweloperskiego
i magazynowego

Oferowanie do sprzedazy inwestycji przystosowanych do
rynku zbytu w ramach lokalizacji oraz mozliwosci finansowych
nabywcow

Mozliwos¢ dostosowania podazy produktéw poprzez zmiane
termindw realizacji inwestycji w miare potrzeb w podziale na
segmenty deweloperski i magazynowy a takze cenowy
i geograficzny w ramach kazdego z segmentdéw dziatalnosci

Ryzyko ekonomiczne
i polityczne

13. Sytuacja finansowa Spoétki i Grupy Kapitatowej

Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

tys. zt 2019 r. Zmiana
Przychody ze sprzedazy 290 784 266 129 9%
Koszt wtasny sprzedazy -223 801 -204 077 10%
Zysk brutto na sprzedazy 66 983 62 052 8%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 90 524 45 045 101%
Zysk netto 69 887 47 309 48%

tys. zt 31.12.2019 31.12.2018 Zmiana

Aktywa trwate, w tym:
Ditugoterminowe aktywa finansowe

Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa obrotowe, w tym:
Zapasy

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym:

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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tys. zt 31.12.2019 31.12.2018
Kapitat wtasny 483 225 413 338
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 326 325 282 041
_Zob_OW|azan|a z tytutu kredytéw bankowych 148 857 56 530
i pozyczek
Zobowiazania z tytutu obligacji 127 920 209 302
Zobowiagzania krétkoterminowe, w tym: 465 359 276 187
_Zobgwazama z tytutu kredytéw bankowych 27 975
i pozyczek

Zobowiagzania z tytutu obligacji 83 695

Wybrane wskazniki finansowe (Grupa Kapitatowa)

mn 2018 r.
Rentownosé

Marza brutto na sprzedazy 23,0% 23,3%
HI@H 31.12.2018

6,0

Ptynnosé

Wskaznik biezgcej ptynnosci

aktywa obrotowe do zobowigzan krétkoterminowych (bez
przychoddw przysztych okresdw)

Wskaznik szybkiej ptynnosci

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

Zadtuzenie

Dtug netto (w min zt)*

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone
o wartosé srodkdéw pienieznych

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi

kapitat wtasny do aktywow ogdtem

188,1

42,5%

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego

[»)
zobowigzania ogdtem do kapitatu wtasnego 135.1%

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem

* Dtug netto Grupy na dzien 31.12.2019 r. wynidstby 264,8 min zt po uwzglednieniu zobowigzania z tytutu optat
za uzytkowanie wieczyste gruntéw kalkulowanego zgodnie z MSSF 16 Leasing.

57,5%

Omodwienie wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej

W 2019 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 290,8 min zt przychodow (266,1 min zt w 2018 r.),
wypracowujac 90,5 min zt zysku operacyjnego (45,0 min zt zysku rok wczesniej) oraz 69,9 min zt
zysku netto (47,3 min zt w 2018 r.). O wyzszym poziomie przychoddw przesadzita wieksza liczba

przekazanych nabywcom mieszkan i lokali ustugowych oraz miks przekazanych lokali.

O wzroscie zysku operacyjnego przesadzit wyzszy wynik segmentu magazynowego, zwigzany m.in.
sprzedaza projektdw IC 72 (okolice Krakowa), IC 80 (OBl w todzi), IC 81 (Konotopa Il) i IC 92
(Pruszkdéw), wycena projektow IC 63 (Gorny Slask), IC 84 (Szczecin) i IC 94 (Warsaw South) w zwigzku

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Z jego sprzedaza po zakonczeniu okresu sprawozdawczego oraz wyceng projektow IC 82 (Warszawa
)i IC 59 (Warszawa II) w zwigzku z przedwstepnymi umowami sprzedazy aktywow.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy Kapitatowej utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie. Istotny wptyw na
jakos$¢ wskaznikow Grupy na koniec analizowanego okresu miata m.in. realizacja projektéw w obu
segmentach dziatalnosci. Zmniejszenie wskaznikdéw biezgcej i szybkiej ptynnosci ma zwigzek m.in.
z harmonogramem sptat zobowigzan odsetkowych.

Grupa Kapitatowa utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia, realizujagc rownoczesnie plan rozwoju

Grupy Kapitatowej W obu jej podstawowych segmentach dziatalnosci. Na
31 grudnia 2019 r. zadtuzenie netto Grupy Kapitatowej wyniosto 231,3 min zt (264,8 min zt po
uwzglednieniu zobowiagzan z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw oszacowanych zgodnie
z MSSF 16 Leasing), wobec 188,1 min zt dtugu netto na koniec 2018 r. Wzrost diugu netto jest

konsekwencjg wzrostu skali dziatalnosci Grupy, w tym zakupu nieruchomosci pod przyszte inwestycje.

Sytuacja finansowa Spoiki

Wybrane jednostkowe dane finansowe

tys. zt

Przychody ze sprzedazy

Koszt wtasny sprzedazy

Zysk brutto na sprzedazy

Zysk na dziatalnosci operacyjnej

Zysk netto

tys. zt

Aktywa trwate, w tym:

Dtugoterminowe aktywa finansowe

Aktywa obrotowe, w tym:
Zapasy

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugoterminowe, w tym:

Zobowiagzania z tytutu kredytdéw bankowych
i pozyczek

Zobowiazania z tytutu obligacji

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym:

Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych
i pozyczek

Zobowiagzania z tytutu obligacji

Warszawa, 26 marca 2020 r.

31.12.2019
616 656

580 121

53 503
37 963
4 066

236 649

331822

166 486

127 920

101 688

1450

83 695

31.12.2018
531639

525 817

72 931
42 068
20 509

206 696

318 740

99108

209 302
79134

Zmiana

-1%

1%

Zmiana

16%

10%

-27%
-10%
-80%

14%

4%

68%

-39%

29%
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Wybrane wskazniki finansowe (Spétka)

nn 2018 r.
Rentownosé
Marza brutto na sprzedazy 2,1%
HI@EI 31.12.2018

0,9

Ptynnos¢

Wskaznik biezgcej ptynnosci

aktywa obrotowe do zobowigzan krétkoterminowych (bez
przychoddéw przysztych okresdéw)

Wskaznik szybkiej ptynnosci

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

0,4

Zadtuzenie

Dtug netto (w min zt)
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) pomniejszone 405,5 363,4
o wartosé srodkdéw pienieznych
Wskaznlk pokrycia maja’tku ka’plta’faml witasnymi 35,3% 34.2%
kapitat wtasny do aktywdéw ogdtem

Wskaz_nlk zadiuzgma kaplta’r_u wtasnego 183.2% 192.5%
zobowigzania ogdtem do kapitatu wtasnego

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

O, 0,
zobowigzania ogdtem do aktywow ogdtem &% 65.8%

Informacje uzupetniajace

Kredyty, pozyczki, obligacje

Informacje dotyczace zaciggnietych przez Grupe Kapitatowag kredytow zaprezentowane sa Nocie 26
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2019. Informacje dotyczace zaciggnietych przez
Spotke kredytow zaprezentowane sg w Nocie 24 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok

2019. W 2019 r. nie zostaty wypowiedziane zadne umowy kredytowe.

Informacje dotyczace wzietych przez Grupe Kapitatowa pozyczek zaprezentowane sg w Nocie 26
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2019. Informacje dotyczace zaciggnietych przez
Spoétke pozyczek zaprezentowane sg w Nocie 24 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok

2019. W 2019 r. nie zostaty wypowiedziane zadne umowy pozyczek.

Informacje dotyczace udzielonych przez Grupe Kapitatowa pozyczek zaprezentowane sg w Notach 17
i 35 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2019. Informacje dotyczace udzielonych
przez Spotke pozyczek zaprezentowane sg w Notach 17 i 32 Jednostkowego sprawozdania

finansowego za rok 2019.

Informacje dotyczace wyemitowanych, umorzonych iwykupionych przez Spdtke obligacjach
zaprezentowane sa w Nocie 25 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2019 oraz
w Nocie 27 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2019. W 2019 r. oraz do dnia
publikacji niniejszego raportu spotki zalezne Emitenta nie wyemitowaty oraz nie miaty wyemitowanych

obligacji, obligatariuszami z ktérych bytyby podmioty spoza Grupy Kapitatowe;.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Poreczenia i gwarancje

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

Poreczenia udzielone w 2019 r.

Wartos¢
Wystawca Na rzecz (tys. D) Tytutem

Przystgpienie przez Emitenta do dtugu Joki Sp.

Bank Ochrony Z 0.0. W zwigzku z zawarciem w dniu 06.02.2019 r.
Emitent Srodowiska 53 655 umowy kredytu nieodnawialnego do kwoty 35570
S.A. tys. zt z przeznaczeniem na finansowanie zakupu

nieruchomosci gruntowych w Warszawie

Przystgpienie przez Emitenta do dtugu Joki Sp.
Z 0.0. W zwigzku z zawarciem w dniu 06.02.2019 r.
umowy kredytu nieodnawialnego do kwoty 12 489
tys. zt z przeznaczeniem na finansowanie kwoty
VAT od zakupu nieruchomosci gruntowych
w Warszawie

Bank Ochrony
Emitent Srodowiska 18 803
S.A.

Poreczenie za Marvipol Development Riviera Park
Sp. z0.0. w zwiazku z zawarciem w dniu 21.05.2019

Emitent mBank S.A. 2270 r. umowy kredytu nieodnawialnego w kwocie 18
000 tys. zt z przeznaczeniem na finansowanie
realizacji inwestycji deweloperskie;j.

Poreczenie za Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. w
zwigzku z zawarciem w dniu 17.05.2019 r. umowy

Bank . . :
Emitent Millennium 18 300 o kredyt mwest_ycyjny W k_wome 18 300 tys. zt
SA z przeznaczeniem na finansowanie zakupu

nieruchomosci w Sopocie i naktadéw na jej
wykonczenie.

Poreczenie za Marvipol Development S.A.

\vaaarélzszva w zwigzku z zawarciem w dniu 27.06.2019 .
. mBank S.A. M2 500 aneksu do umowy kredytu odnawialnego

Ktopotowskiego ]

Sp. 7 0.0 do kwoty 75 00O tys. zt z przeznaczeniem na

biezgce finansowanie dziatalnosci deweloperskiej.

Tabela nr 7. Poreczenia udzielone przez Grupe w 2019 .

W analizowanym okresie Spdtka oraz podmioty z Grupy Kapitatowe] nie otrzymaty poreczen od
podmiotdw niepowigzanych.

W analizowanym okresie Spotka oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie udzielity gwarancji innych niz
opisane w Nocie 31 Jednostkowego sprawozdania finansowego za okres 2019 r. oraz w Nocie 34
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2019 r.

W analizowanym okresie Grupa Kapitatowa otrzymata gwarancje ztytutu dobrego/nalezytego
wykonania, usuniecia wad i usterek oraz gwarancji i rekojmi od ponizszych podmiotéw:

Gwarancje otrzymane w 2019 r.

Rodzaj Kwota gwarantowana

gwarancji (tys. zb)
Hochtief Polska S.A. bankowa 675,52
Hochtief Polska S.A. bankowa 1474,75
Ciffage Polska Budownictwe SA bankowa 344333
Totalbud S.A. ubezpieczeniowa 2 601,79
Hochtief Polska S.A. bankowa 182,21

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Gwarancje otrzymane w 2019 r.

Rodzaj Kwota gwarantowana

gwarancji (tys. zt)
Karmar S.A. bankowa 7 779,70
Meliorant T. Zajac i Spdtka S. K ubezpieczeniowa 244,04

Aldesa Construcciones S.A. i Aldesa Construcciones

Polska Sp. z 0.0. bankowa 8 282,16
Aldesa Construcmones Polska Sp. z 0.0., Aldesa bankowa 3075.00
Construcciones S.A.

Chmlel_ewsl_a - D;V\_/lgl Spoétka z ograniczona bankowa 182,22
odpowiedzialnoscig S.K.

Chmlelc_ewskl - D’ZV\./IgI Spoétka z ograniczona bankowa 250,00
odpowiedzialnoscig S.K.

F.B.I. TASBUD S.A. bankowa 1794,92
Przedsnleblorstwo Budowlane Rybak "Arkadiusz ubezpieczeniowa 154,77
Rybak

Przedsuleblorstwo Budowlane Rybak "Arkadiusz ubezpieczeniowa 77.39
Rybak

F.B.l. Tasbud S.A. ubezpieczeniowa 807,72
Przedsiebiorstwo Budowlane Rybak ubezpieczeniowa 300,00

Tabela nr 8. Gwarancje otrzymane w 2019 r. przez Spdtke i podmioty tworzace Grupe Kapitatowa

Wykorzystanie srodkéw pozyskanych z emisji papieréw wartosciowych

W okresie 2019 r. Spotka przeprowadzita emisje obligacji serii Y o tacznej wartosci nominalnej 60 min
zt. Srodki pozyskane z emisji sg przeznaczone na finansowanie dziatalnosci Grupy, w szczegdlnosci na
zakupy gruntéw pod projekty deweloperskie i magazynowe oraz wktady wtasne w realizowanych
i planowanych projektach deweloperskich i magazynowych.

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa racjonalnie zarzadza zasobami finansowymi ina biezaco pokrywa swoje
zobowigzania. Zarzad przygotowuje i systematycznie aktualizuje modele przeptywdw 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.

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

W ocenie Zarzadu Spotki Grupa Kapitatowa posiada zasoby, w tym zasoby finansowe (oraz zdolnosc¢
do ich dalszego pozyskiwania) niezbedne dla realizacji prowadzonych i planowanych projektéow
inwestycyjnych. Grupa Marvipol Development, realizujgc projekty deweloperskie, finansuje je przy
wykorzystaniu srodkdw wtasnych, zaliczek od klientéw, jak réowniez finansowania zewnetrznego
- kredytow bankowych oraz emisji obligacji. W ocenie Zarzadu Spdtki sytuacja finansowa Grupy
Kapitatowej pozwala na realizacje plandw strategicznych, w tym rozwoju dziatalnosci w segmentach
deweloperskim i magazynowym.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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14. Pozostate informacje

Gtéwni odbiorcy i dostawcy

Odbiorcami produktéw i ustug Grupy Kapitatowej jest zdywersyfikowana, zmienna grupa klientéw,
z ktérych Zzaden nie jest, biorac pod uwage wartos¢ sprzedazy, znaczacym kontrahentem Grupy
Kapitatowej.

Gtéwnymi kosztami dziatalnosci 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:

Karmar S.A.
Aldesa Construcciones Polska Sp. z o.0.
Linaria Sp. z o.0.
Unibep S.A.
Wyzej wymienione podmioty nie sg powigzane ze Spotka ani jej Grupg Kapitatowa.
Spotka, ze wzgledu na profil podstawowej dziatalnosci (dziatalnos¢ holdingowa), nie posiada istotnych

dostawcow lub odbiorcéw towarow i ustug, obroty z ktérymi bytyby istotne z punktu widzenia oceny
Spotki i jej kondycji finansowej.

Znaczace umowy

Spoétka oraz podmioty z jej Grupy Kapitatowej w 2019 r. nie zawieraty innych znaczacych umaow niz te
wskazane w punkcie NajwazZniejsze wydarzenia w 2019 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 umow zawartych

pomiedzy Akcjonariuszami Emitenta.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje zawierane przez Spdtke oraz podmioty zjej Grupy Kapitatowej w 2019 r.

z podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

Szczegdtowe informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi zaprezentowane sg w Nocie 32
Jednostkowego sprawozdania finansowego za 2019 r. oraz w Nocie 35 Skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za 2019 r.

Postepowanie sadowe, arbitrazowe lub administracyjne

Szczegdtowe informacje na temat istotnych postepowan sadowych, arbitrazowych
lub administracyjnych dotyczacych Spétki lub toczonych z jej udziatem zaprezentowane sg w Nocie
31 Jednostkowego sprawozdania finansowego za 2019 r. Szczegdtowe informacje na temat istotnych
postepowan sgdowych, arbitrazowych lub administracyjnych dotyczacych Grupy lub toczonych
Z udziatem spotek wchodzacych w jej sktad zaprezentowane s w Nocie 34 Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2019 r.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Istothe pozycje pozabilansowe
Poza poreczeniami igwarancjami opisanymi w punkcie Poreczenia igwarancje niniejszego
sprawozdania Zarzadu, Spoétki z Grupy Kapitatowej nie posiadajg istotnych pozycji pozabilansowych,

poza pozycjami wynikajagcymi z zabezpieczen udzielanych w ramach Grupy Kapitatowej.

Strategia rozwoju Spotki i Grupy Kapitatowej, jej realizacja i perspektywy

Gtéwne zatozenia strategii rozwoju Spoétki i Grupy Kapitatowej zostaty zaprezentowane w punkcie
Profil i strategia rozwoju Spdtki oraz Grupy niniejszego sprawozdania. Dziatania podjete w ramach
jej realizacji w okresie objetym raportem wraz z opisem perspektyw rozwoju dziatalnosci emitenta co
najmniej w najblizszym roku obrotowym zostaty przedstawione w rozdziatach Segment
mieszkaniowy i Segment magazynowy oraz w punkcie Czynniki ktore beda miaty wptyw na wyniki
finansowe w perspektywie kolejnych kwartatow niniejszego sprawozdania.

Ponadto, Zarzad Spodtki jest w trakcie analiz dotyczacych rynku condohoteli i aparthoteli w Polsce,
w tym rozwigzan w zakresie dziatalnosci spotek operatorskich zarzadzajacych lokalami.
W przypadku podjecia decyzji o rozszerzeniu dziatalnosci Grupy Kapitatowej i w jej efekcie pojawienia
sie nowej linii biznesowej, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy zostanie ujawniony,
niezalezny od segmentu mieszkaniowego i segmentu magazynowego, howy segment dziatalnosci.

Kluczowe wskazniki efektywnosci

Wskazniki finansowe

Kluczowe wskazniki finansowe zwigzane z dziatalnoscia jednostki zostaty zaprezentowane
i omowione w pkt. Sytuacja finansowa Spotki i Grupy Kapitatowej niniejszego sprawozdania.

Informacje dotyczace zagadnien pracowniczych i sSrodowiska naturalnego

Srednie zatrudnienie w 2019 r. w spdtce Marvipol Development S.A. wynosito 48 osdb. Srednie

zatrudnienie w 2019 r. w Grupie Kapitatowej Marvipol Development S.A. wynosito 55 osdéb.

W zwiagzku z realizacjg projektéw deweloperskich poszczegdlne spodtki z Grupy Kapitatowej Marvipol
sg zobowigzane uwzgledni¢ oraz egzekwowacé¢ od wykonawcdw wymogi ochrony $rodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania
terenu i stosunkdéw wodnych. Tym samym wszystkie inwestycje deweloperskie realizowane na zlecenie
Grupy Kapitatowej Marvipol wykonywane sg zgodnie z niezbednymi decyzjami srodowiskowymi oraz

przepisami prawa obowigzujgcymi dla obszaru srodowiskowego.

Jednoczesnie dziatalnosé operacyjna prowadzona przez Grupe Kapitatowa Marvipol w ocenie Zarzadu
Emitenta nie generuje istotnego wptywu na srodowisko naturalne, gdyz w przyjetym modelu
biznesowym prace budowlane realizowane na potrzeby projektow deweloperskich wykonywane sg

wytgcznie za posrednictwem zewnetrznych firm budowlanych.

Emitent informuje, iz w zwigzku z prowadzona dziatalnoscig w 2019 roku nie wystapity incydenty lub
okolicznosci, ktore skutkowaty pojawieniem sie po stronie Grupy Kapitatowej Marvipol zobowigzan lub
odszkodowan dotyczacych naruszenia przepisdw zwigzanych z ochrong srodowiska naturalnego.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéw

Spodtka oraz spdtki wechodzgce w sktad jej Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz finansowych na
rok 2019.

Powigzania kapitatowe i organizacyjne, gtdwne inwestycje Spétki i jej Grupy
Kapitatowej

Zarzad Spodiki nie identyfikuje powigzan organizacyjnych lub kapitatowych Spdtki z podmiotami spoza
jej Grupy Kapitatowej. Spdtka w ramach prowadzonej dziatalnosci prowadzi projekty deweloperskie
poprzez spodtki zalezne (w ramach segmentu mieszkaniowego), jak rowniez spotki wspotkontrolowane
(segment magazynowy). Inwestycje te sg finansowane ze srodkdw wiasnych, jak réwniez srodkéw

o charakterze dtuznym (obligacje, kredyty, pozyczki).

Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spodtka oraz spotki wechodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 2019 oraz do dnia

sporzgdzenia niniejszego raportu nie prowadzity projektéw badawczo-rozwojowych.

Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania

W roku obrotowym 2019 oraz do dnia sporzadzenia niniejszego raportu nie nastgpity zasadnicze

zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spdétka i jej Grupa Kapitatowa.

Czynniki i nietypowe zdarzenia majace wptyw na wyniki Spoétki i Grupy Kapitatowej

Czynniki i zdarzenia, majgce wptyw na wyniki finansowe Spdtki i Grupy Kapitatowej, zostaty omoéwione
we wczesniejszych punktach niniejszego raportu. W 2019 r., w ocenie Zarzadu Spotki, nie doszto do

nietypowych zdarzen majacych wptyw na wyniki Spoétki i Grupy Kapitatowej.

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 umdw w wyniku ktérych mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach akcji posiadanych
przez akcjonariuszy i obligatariuszy.

Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Na dzieh sporzadzenia niniejszego raportu posiadaczami akcji Spotki byli ponizej zaprezentowani
cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki:

Wartosé nominalna

Osoba Stanowisko Stan posiadania I —

. 27.513.831 akcji - za posrednictwem 27.513.831 - za posrednictwem
E:i”;x ;raeée‘;u Ksigzek Holding Sp. z o0.0. Ksigzek Holding Sp. z o0.0.

a a 2.077.692 akcji - bezposrednio 2.077.692 - bezposrednio
Mariusz Wiceprezes "
Potawski Zarzadu 354.870 akcji 354.870
Robert Cztonek .
Pydzik Zarzadu 750 akcji 750

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu okresowego stan posiadania akcji przez cztonkéw

Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki nie ulegt zmianie.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Osoby zarzadzajgce i nadzorujace nie posiadaty uprawnien do akcji Spotki, tak na dzien publikacji
niniejszego raportu, jak réwniez na dzien publikacji poprzedniego raportu okresowego.

Osoby zarzadzajgce i nadzorujgce nie posiadajg akcji/udziatdw podmiotéw z Grupy Kapitatowej
Marvipol.

Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Informacje o wynagrodzeniach cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spodtki zaprezentowane sg
w Nocie 32 Jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2019 oraz w Nocie 35

Skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2019.

Zobowiagzania emerytalne i inne wobec bytych czitonkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej
Na dzier 31 grudnia 2019 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Spdtka nie posiadata i nie

posiada zobowiazan emerytalnych lub innych wobec bytych cztonkédw Zarzadu i Rady Nadzorczej.

Umowy zawarte pomiedzy Spoétka a osobami zarzadzajacymi, przewidujgce
rekompensate w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska
Na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego raportu nie istniaty i nie istnieja
umowy przewidujace rekompensaty w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego
stanowiska.

Informacja o konsolidacji

Spoétka jest Jednostka dominujgcg w Grupie Kapitatowej, sporzadzajgcg skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

Lista podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest zaprezentowana w rozdziale Spdtki
wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development
S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. za 2019 r.

Informacje o podstawie sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej oraz sprawozdania finansowego Spotki sg zaprezentowane w Nocie 2 Skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za 2019 r. oraz w Nocie 2 Jednostkowego

sprawozdania finansowego Spoétki za 2019 r.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Badanie sprawozdan finansowych Spoétki i Grupy Kapitatowej za 2019 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 37 Jednostkowego sprawozdania
finansowego Spodtki za rok 2019 oraz w Nocie 40 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej za rok 2019.

Inne informacje, ktére zdaniem Emitenta sg istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktére sj istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez emitenta

Grupa Kapitatowa w analizowanym okresie - poprzez spotke celowg prowadzgcg dziatalnosé
deweloperskg, Marvipol Development Unique Tower - kontynuuje sprzedaz lokali mieszkalnych

w inwestycji przy ul. Grzybowskiej w Warszawie, oferujgc Klientom nabycie lokali mieszkalnych,
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a takze ich dierzawe do spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig Unique Apartments Warszawa.
Umowa dzierzawy przewiduje m.in. wieloletni okres dzierzawy oraz staty czynsz. Unique Apartments
Warszawa planuje dalszy podnajem mieszkan w systemie krotko, $rednio i dtugoterminowego
wynajmu. W maju 2019 r. spoétka Unique Hospitality Warszawa Sp. z 0.0., jednostka zalezna Emitenta,
podpisata umowe franczyzy z Louvre Hotels Group, na podstawie ktérej obiekt przy ul. Grzybowskiej
bedzie prowadzi¢ dziatalno$s¢ wynajmu mieszkarn pod marka Royal Tulip Warsaw Apartments.
Dziatalno$¢ wynajmu, ktérej poczatek planowany jest na 2022 r., bedzie prezentowana
w sprawozdaniu finansowym Grupy od tego okresu sprawozdawczego jako odrebny segment
dziatalnosci, obok segmentu deweloperskiego i magazynowego.

W banku ziemi Grupy Kapitatowej znajdujg sie trzy nieruchomosci potozone w: Gdansku - przy
al. Grunwaldzkiej (grunt warunkowo nabyty, zawarta przedwstepna umowa zakupu) i przy
ul. Chmielnej oraz Kotobrzegu, w przypadku ktdrych trwaja prace nad optymalnym modelem realizacji
projektéw. W celu zapewnienia satysfakcjonujacej stopy zwrotu z inwestycji przy akceptowalnym
poziomie ryzyka, uwzgledniajac czynniki makro i mikroekonomiczne, dla wyzej wymienionych
inwestycji rozwazana jest realizacja projektéw zaréwno w modelu condo, jak i hotelowym. Na moment

sporzadzenia niniejszego raportu decyzja w tym zakresie nie zostata podjeta.

Brak jest innych informacji istotnych dla oceny sytuacji Spoétki i Grupy Kapitatowej Marvipol
Development niz przekazane w niniejszym raporcie.
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15. tad Korporacyjny

Stosowanie tadu Korporacyjnego

Zbidér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spétka oraz miejsce, gdzie
tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny

W 2019 r. Spotka przestrzegata zasad tadu korporacyjnego zawartych w zbiorze ,Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na GPW 2016” [dalej: DPSN], przyjetym przez Rade Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. w drodze uchwaty nr 26/1413/2015 podjetej w dniu 13 pazdziernika
2015 r. Zbidér ten jest udostepniony na stronie internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. pod adresem: https://www.gpw.pl/dobre-praktyki.

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

Spoétka nie stosowata rekomendacji nr IIl.R.1. DPSN - w strukturze spdtki 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 sg realizowane przez inne dziatajace w spdtce jednostki organizacyjne.

Spoétka nie stosowata zasady szczegodtowej nr II1.Z.2. DPSN - wramach aktualnej struktury
organizacyjnej Spdtki nie zostaty utworzone odrebne jednostki organizacyjne odpowiedzialne za
system kontroli wewnetrznej, system zarzadzania ryzykiem, compliance oraz audyt wewnetrzny,
natomiast ww. zadania sg realizowane przez jednostki organizacyjne odpowiedzialne rowniez za
wykonywanie innych dziatan, w zwigzku z czym osoby odpowiedzialne w Spdtce za powyzsze zadania
nie podlegajg bezposrednio pod Zarzad Spodiki.

Spotka nie stosowata zasad szczegdtowych nr l11.Z.3. oraz ll11.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.

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

elektronicznej.

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

transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Spoétka nie stosowata zasady szczegdtowej nr VI.Z.4. DPSN - Spodtka 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 Spodtki, zgodnie z & 26.1.d) Statutu Spodtki nalezy do kompetencji Walnego
Zgromadzenia, przy czym w gtosowaniu niezbedny jest udziat spdtki Ksigzek Holding Sp. z o.o.

z siedziba w Warszawie.
Walne Zgromadzenie

Sposéb dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz
opis praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegdlnosci zasady
wyhnikajace zregulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat
uchwalony, oile informacje w tym zakresie nie wynikaja wprost z przepiséw
prawa

Walne Zgromadzenie Spodtki dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Walnego Zgromadzenia
(obydwa dokumenty dostepne na stronie internetowej Spotki pod adresem:
https://www.marvipol.pl/relacje/spolka/lad-korporacyjny/dokumenty-korporacyjne) i przepiséw
prawa, w tym Kodeksu spdtek handlowych. Akcjonariusze realizujg swoje prawa w sposob okreslony
Statutem, Regulaminem Walnego Zgromadzenia oraz obowigzujacymi 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 reprezentujgcych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie moze réwniez zwotaé¢ Rada Nadzorcza, jezeli zwotanie go uzna za wskazane.
Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariuszy, powinno nastgpic¢

w ciggu dwoch tygodni od daty zgtoszenia wniosku.

Rada Nadzorcza moze zwota¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzad Spotki nie
zwotat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie. Prawo zwotania Walnego
Zgromadzenia przystuguje rowniez akcjonariuszom reprezentujacym co najmniej 1/2 kapitatu

zaktadowego lub co najmniej 1/2 ogdtu gtosdéw w Spodtce.

Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem obrad,
chyba, ze caty kapitat zaktadowy Spodiki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt z obecnych nie
whiesie 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. Wniosek w sprawie
zdjecia z porzadku obrad albo zaniechania rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad
wymaga szczegdotowego umotywowania. Zdjecie z porzadku obrad badz zaniechanie rozpatrywania
sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia na whniosek akcjonariusza lub
akcjonariuszy wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez
wszystkich wnioskodawcdw obecnych na Walnym Zgromadzeniu. Uchwata o zdjeciu z porzadku
obrad badz zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga wiekszosci trzech czwartych
gtosdw. Rada Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu
akcyjnego, moga zada¢ umieszczenia poszczegdlnych spraw na porzadku obrad najblizszego

Walnego Zgromadzenia. Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek akcjonariuszy powinno odby¢ sie
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w terminie wskazanym w zadaniu, a w razie istotnych co do tego przeszkdd - w terminie
umozliwiajagcym rozstrzygniecie przez Walne Zgromadzenie spraw wnoszonych pod jego obrady.
Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktérego porzadku obrad na wniosek uprawnionych podmiotéw
umieszczono okreslone sprawy lub ktére zostato zwotane na taki wniosek jest mozliwe tylko za zgoda
whioskodawcow. Odwotanie nastepuje w taki sam sposéb 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 Spotki. Nie jest dopuszczalne uczestnictwo w Walnym

Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw 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 siedziba w Warszawie, nalezy:
rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spodtki isprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki;
podjecie uchwaty o podziale zyskéw lub o pokryciu strat;
udzielenie cztonkom organdw Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw;
zmiana Statutu Spotki, w tym zmiana przedmiotu przedsiebiorstwa Spotki;

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

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

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

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

zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci, ustanowienie na

nim ograniczonego prawa rzeczowego;

wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody spowodowanej w zwigzku

z utworzeniem Spodtki lub sprawowaniem zarzadu lub nadzoru nad Spdtka;

zawarcie umowy o zarzadzanie ze spotkg dominujaca, o ktdrej mowa w art. 7 Kodeksu spotek

handlowych;

z zastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych spdtce Ksigzek Holding Spoétka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, powotywanie i odwotywanie

cztonkdw Rady Nadzorczej;
inne sprawy wnioskowane przez Zarzad, Rade Nadzorczga 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
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sktadanie innych oswiadczen woli ze skutkiem dla uprawnien Spdtki w stosunku do nieruchomosci nie
wymaga zgody Walnego Zgromadzenia. Emisja obligacji iinnych papierow wartosciowych,
w tym w drodze oferty publicznej, atakze podejmowanie wszelkich dziatan majgcych 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 papieréw wartosciowych
do obrotu na rynku regulowanym, z zastrzezeniem & 26 ust. 1 pkt k) Statutu i bezwzglednie
obowigzujacych przepisdéw Kodeksu spotek handlowych, nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia.
Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow, jezeli przepisy Kodeksu
spotek handlowych lub Statutu Spdtki nie stanowig inacze;.

Gtosowanie jest jawne. Tajne gtosowanie zarzadza sie przy wyborach oraz nad wnioskami o odwotanie
cztonkdw organow lub likwidatordw Spodtki, badz o pociagniecie ich do odpowiedzialnosci, jak rowniez
w sprawach osobowych. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki zapadaja
zawsze W jawnym gtosowaniu imiennym, przy czym kazdej akcji przystuguje jeden gtos bez
przywilejow lub ograniczen. Zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki moze nastgpi¢ bez obowigzku
wykupu akcji jezeli uchwata w sprawie zmiany przedmiotu dziatalnosci Spoétki podjeta zostanie
wiekszoscig 2/3 gtosdw w obecnos$ci o0sdb reprezentujagcych 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 sposrdod osdb uprawnionych do gtosowania wybiera sie przewodniczgcego. Uchwaty
formutowane sa w taki sposdb, by kazdy uprawniony miat mozliwos¢ ich zaskarzenia; dotyczy to
w szczegolnosci 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 Spditki i jej
Grupy Kapitatowej.

Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia
kontrolne

Wszystkie akcje Spotki sg akcjami zwyktymi, z ktorymi nie wigzg sie zadne szczegdlne przywileje.

Zgodnie ze Statutem Spotki Akcjonariuszowi Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
oprécz opisanych w niniejszej czesci Sprawozdania uprawnien w zakresie zasad zmian Statutu Spotki
oraz zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzadzajgcych, przystuguje osobiste

uprawnienie do powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej w nastepujacej liczbie:

(M w przypadku piecioosobowej Rady Nadzorczej - 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 - spdtce Ksigzek
Holding Sp. z 0.0. przystuguje uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech cztonkéw Rady
Nadzorczej oraz do powierzania cztonkowi Rady funkciji Przewodniczacego
i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej.
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Osobiste uprawnienia spotki Ksigzek Holding Sp. z 0.0. 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
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej przez spotke Ksigzek
Holding Sp. z o0.0. trwaja tak dtugo jak spdtka Ksigzek Holding Sp. z o.0. jest uprawniona do
wykonywania praw z akcji reprezentujagcych co najmniej 33,34% kapitatu zaktadowego Spodiki.

Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu

Nie wystepujg zadne ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu z papierow wartosciowych
Marvipol Development S.A. Wszystkie akcje Spotki sg akcjami zwyktymi dajgcymi prawo do jednego
gtosu na Walnym Zgromadzeniu.

Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papierow wartosciowych
emitenta
Nie wystepujg ograniczenia statutowe dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papierdow

wartosciowych Marvipol Development S.A.

W Spodtce nie wystepuje system kontroli akcji pracowniczych.

Rada Nadzorcza, Komitet Audytu Rady Nadzorczej, Zarzad
Spotki

Rada Nadzorcza - sktad osobowy

Sktad osobowy Rady Nadzorczej Spodtki jest zaprezentowany w rozdziale Wfadze Spotki
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. i Grupy Kapitatowej.

Rada Nadzorcza - zmiany w sktadzie

W 2019 r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:

22 stycznia 2019 r. Pan Andrzej Malinowski ztozyt rezygnacje z cztonkostwa w Radzie
Nadzorczej Spotki.

22 lutego 2019 r. akcjonariusz Ksigzek Holding Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie wykonujgc
uprawnienia osobiste zawarte w § 17.3 Statutu Marvipol Development S.A., w zwiazku
z brzmieniem art. 354 Kodeksu Spdétek Handlowych, powotat do sktadu Rady Nadzorczej

Spodtki Pana Andrzeja Jacaszek.

19 sierpnia 2019 r. akcjonariusz Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wykonujac
uprawnienia osobiste zawarte w § 17.3 Statutu Marvipol Development S.A., w zwigzku
z brzmieniem art. 354 Kodeksu Spoétek Handlowych, powotat do sktadu Rady Nadzorczej
Spotki Pana Aleksandra Chtopeckiego i powierzyt mu stanowisko Przewodniczacego Rady

Nadzorczej.

19 sierpnia 2019 r. akcjonariusz Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wykonujac
uprawnienia osobiste zawarte w § 17.3 Statutu Marvipol Development S.A., w zwigzku
z brzmieniem art. 354 Kodeksu Spodtek Handlowych, powotat do sktadu Rady Nadzorczej
Spotki Pana Wiestawa tatate i powierzyt mu stanowisko Wiceprzewodniczagcego Rady

Nadzorczej.

19 sierpnia 2019 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto uchwate, na mocy
ktorej do sktadu Rady Nadzorczej Spotki zostat powotany Pan Krzysztof Brejdak, ktéremu
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zostata powierzona funkcja Cztonka Rady Nadzorczej oraz Pan Wiestaw Mariusz Rézacki,
ktéremu zostata powierzona funkcja Cztonka Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza - zasady dziatania

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

prawa, w tym Kodeksu spdtek handlowych.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia Rady i przewodniczy na nich. Rada Nadzorcza
odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 miesigce, nie mniej niz 3 razy w roku. Przewodniczgcy Rady
Nadzorczej ma obowigzek zwota¢ w terminie dwodch tygodni, posiedzenie Rady Nadzorczej na
pisemny wniosek Zarzadu. Posiedzenie powinno odbyc¢ sie w okresie 1 miesigca od chwili ztozenia
whniosku. W razie nieobecnosci Przewodniczacego zastepuje go Wiceprzewodniczacy. Porzadek
obrad Rady Nadzorczej nie powinien by¢ zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, chyba, ze
obecni sg i wyrazajg zgode na taka zmiane lub uzupetnienie wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, lub
jest to konieczne dla uchronienia Spotki 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
cztonkéw, a wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni. Zaproszenie uznaje sie za skutecznie
wykonane, jezeli zostato ono doreczone cztonkowi Rady Nadzorczej osobiscie lub gdy zostato nadane
kurierem lub pocztg polecong lub za pomoca 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 pomocag 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 bezwzglednag
wiekszoscig gtosdw oddanych, za wyjatkiem uchwat Rady Nadzorczej w sprawie zawieszania,
z waznych powoddw, w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich cztonkdw Zarzadu oraz
delegowania cztonkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci cztonkow Zarzadu,
dla podjecia ktérych konieczne jest oddanie gtoséw za uchwatg przez wszystkich Cztonkéw Rady
Nadzorczej. Uchwaty w sprawie wyboru biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego Spoétki, wymagaja dla swojej waznosci oddania gtosu za podjeciem takiej
uchwaty przez co najmniej jednego niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej, oile ktérykolwiek
z cztonkdw niezaleznych jest obecny na danym posiedzeniu Rady Nadzorczej. Cztonkowie Rady
Nadzorczej mogg brac¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajac swdj gtos na pismie
za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na piSmie nie moze dotyczyc
spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. z zastrzezeniem
przepisdw prawa, dopuszczalne jest podejmowanie uchwat przez Rade Nadzorcza w trybie pisemnym
lub przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosé¢. Uchwata jest
wazna, gdy wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty

w prawidtowy sposdb.
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Komitet Audytu Rady Nadzorczej - zasady dziatania

Komitet Audytu petni funkcje konsultacyjno-doradcze i audytu dla Rady Nadzorczej, w zakresie
prawidtowego stosowania przez Spoétke zasad sprawozdawczosci finansowej, wewnetrznej kontroli

Spodtki oraz wspodtpracy z biegtymi rewidentami.

Komitet Audytu sktada sie z trzech cztonkdw. Wiekszos¢ cztonkdw Komitetu Audytu, w tym
Przewodniczacy, jest niezalezna od Spodtki zgodnie z art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r.
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Ustawa). Przynajmniej jeden
cztonek Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Ponadto cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci
z zakresu branzy, w ktdérej dziata Spdtka, o ktérych mowa w art. 129 ust. 5 zd. 1 Ustawy. Warunek ten
uznaje sie za spetniony, jezeli przynajmniej jeden cztonek Komitetu Audytu posiada takay wiedze

i umiejetnosci lub posiadaja ja poszczegdlni cztonkowie w okreslonych zakresach.
Do zadann Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:
1)  monitorowanie:

a) procesu sprawozdawczosci finansowej,

b) skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i systemoéw zarzadzania ryzykiem oraz audytu

wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej,

c) wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzania przez firme
audytorska badania, z uwzglednieniem wszelkich wnioskéw i ustalen Komisji Nadzoru

Audytowego wynikajacych z kontroli przeprowadzonej w firmie audytorskiej;

2) kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej,
w szczegodlnosci w przypadku, gdy na rzecz Spdtki swiadczone sa przez firme audytorska inne

ustugi niz badanie;

3) informowanie Rady Nadzorczej o wynikach badania oraz wyjasnianie, w jaki sposdb badanie to
przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci finansowej w Spdtce, a takze jaka byta rola

Komitetu w procesie badania;

4) dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na swiadczenie przez

niego dozwolonych ustug niebedgcych badaniem w Spdtce;
5) opracowywanie polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania;

6) opracowywanie polityki $wiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajacg badanie, przez
podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej

dozwolonych ustug niebedacych badaniem;
7) okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej przez Spotke;

8) przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacji dotyczacej powotania biegtych rewidentéw lub
firmy audytorskiej zgodnie z polityka wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania
i polityka sSwiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajacg badanie, przez podmioty
powigzane z tg firma audytorska oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug

niebedacych badaniem;

9) przedkitadanie zalecern majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci

finansowej w Spodtce.
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Komitet Audytu Rady Nadzorczej - sktad osobowy

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Komitetu Audytu wchodza:

Wiestaw Rdozacki Przewodniczgcy Komitetu Audytu
Aleksander Chtopecki Cztonek Komitetu Audytu
Krzysztof Brejdak Cztonek Komitetu Audytu

W 2019 r. oraz do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie miaty miejsca zadne zmiany
w sktadzie Komitetu Audytu.

Na podstawie uchwaty nr 4 oraz uchwaty nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia
19 sierpnia 2019 r., a takze na podstawie oswiadczenia uprawnionego wspodlnika (Ksigzek Holding sp.
Z 0.0.) z dnia 19 sierpnia 2019 r. w sprawie powotania cztonkéw Rady Nadzorczej, ustalony zostat sktad
Rady Nadzorczej Spdtki nowej kadencji. Zgodnie z trescig §6 ust. 2 i 3 Regulaminu Komitetu Audytu
Rady Nadzorczej Spotki, Rada Nadzorcza, na swoim pierwszym posiedzeniu, uchwata nr 2 z dnia
4 listopada 2019 r. ustalita sktad Komitetu Audytu Rady Nadzorczej, do ktérego powotani zostali: Pan
Wiestaw Ro6zacki, Pan Aleksander Chtopecki oraz Pan Krzysztof Brejdak. Uchwatg nr 3 Rady
Nadzorczej Spodtki z dnia 4 listopada 2019 r., postanowiono powierzyé petnienie funkcji

Przewodniczgcego Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Panu Wiestawowi Rézackiemu.

Wszyscy wymienieni powyzej Cztonkowie Komitetu Audytu spetniali w 2019 r. i spetniajg na dzien

sporzadzenia niniejszego sprawozdania ustawowe kryteria niezaleznosci.

Cztonkami Komitetu Audytu posiadajgcymi wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub

badania sprawozdan finansowych, sa:

Wiestaw Roézacki
Aleksander Chtopecki
Krzysztof Brejdak

Kwalifikacje w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych Pana Wiestawa Mariusza
Rdézackiego sg zwigzane z wieloletnim petnieniem funkcji przez niego w zarzadach spoétek publicznych
(m. in. Rafako S.A. oraz PBG S.A.). Kwalifikacje w tym zakresie Pana Krzysztofa Brejdaka sg zwigzane
z wieloletnim petnieniem przez niego funkcji w zarzadach spodtek, w tym réwniez w zarzadach bankéw
(m. in. W latach 1996 - 1999: Wiceprezes Zarzadu Banku Przemystowo
- Handlowego S.A., w latach 1999 - 2006: Wiceprezes Zarzadu w ING Bank Slaski S.A., w latach 2011 -
2014: Wiceprezes Zarzadu w Kompanii Weglowej S.A.). Kwalifikacje w tym zakresie Pana Aleksandra
Chtopeckiego sg zwigzane m.in. z petnieniem przez niego funkcji w Radzie Nadzorczej Spotki oraz
wczesniejsze, 10-letnie petnienie funkcji w radzie nadzorczej British Automotive Holding S.A., w ktérej
do 30.11.2017 r. rozwijana byta dziatalno$¢ deweloperska obecnie kontynuowana w Marvipol

Development S.A.

Cztonkami Komitetu Audytu posiadajacymi wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktoérej dziata
Spotka, sa:

Wiestaw Rozacki
Aleksander Chtopecki.
Krzysztof Brejdak

Warszawa, 26 marca 2020 r.

58



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2019 R.

Pan Aleksander Chtopecki posiada wiedze w zakresie prawnych i finansowych aspektdéw dziatalnosci
deweloperskiej, ktérg nabyt m.in. w trakcie petnienia przez niego funkcji w Radzie Nadzorczej Spotki
oraz wczesniejsze, 10-letnie petnienie funkcji w radzie nadzorczej British Automotive Holding S.A,,
w ktoérej do 30.11.2017 r. rozwijana byta dziatalnos$¢ deweloperska obecnie kontynuowana w Marvipol
Development S.A. Pan Krzysztof Brejdak posiada wiedze w zakresie finansowania dziatalnosci
deweloperskiej, ktdra nabyt w trakcie 7 lat petnienia funkcji w zarzadzie ING Bank Slaski S.A. Pan
Wiestaw Mariusz Rozacki posiada wiedze w zakresie technicznych i budowlanych aspektéw
dziatalnosci deweloperskiej, ktérg nabyt w trakcie ponad 12 lat petnienia funkcji w zarzadach
Energomontaz Pétnoc S.A., Rafako S.A. oraz PBG S.A.

Dziatalnos¢ Komitetu Audytu w 2019 r.
W 2019 r. Komitet Audytu odbyt trzy posiedzenia: 11 marca 2019 r., 26 marca 2019 r. i 7 maja 2019 r.

Przedmiotem posiedzenia z dnia 11 marca 2019 r. byto omodwienie pisma otrzymanego przez Spotke
od Komisji Nadzoru Finansowego, omodwienie poziomu zadtuzenia Spodtki oraz jej zdolnosci do
regulowania zobowigzan w kroétkim, srednim oraz dtugim terminie, omdwienie wstepnych wynikdéw
dziatalnosci Spotki oraz Grupy Kapitatowej Spotki za IV kwartat 2018 roku, a takze omowienie zasad
wdrozenia nowej koncepcji biznesowej realizowanej przez Grupe Kapitatowa Spdtki polegajacej na

budowie i sprzedazy mieszkan na wynajem.

Przedmiotem obrad posiedzenia z dnia 26 marca 2019 r. byto spotkanie z audytorem Grupy
Kapitatowej Marvipol Development S.A., omdwienie zaprezentowanych przez Dyrektora Finansowego
jednostkowych i skonsolidowanych wynikéw finansowych osiggnietych przez Spdtke oraz przez Grupe
Kapitatowa Marvipol Development S.A. w roku obrotowym 2018, a takze dyskusja i przedstawienie
przez Komitet Audytu opinii na temat sprawozdan finansowych, sprawozdan z dziatalnosci Spdiki
i Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. za rok obrotowy 2018 oraz na temat sprawozdania
z badania sporzadzonego przez audytora Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A.

Przedmiotem obrad posiedzenia z dnia 7 maja 2019 r. byto omodwienie podjetej przez Zarzad Spodiki
Uchwaty Zarzadu z dnia 6 maja 2019 r. w przedmiocie sporzadzenia wniosku do Walnego
Zgromadzenia w sprawie powziecia uchwaty o podziale zysku za rok obrotowy 2018 oraz podjecie
uchwaty w sprawie przyjecia sprawozdania z dziatalnosci Komitetu Audytu w 2018 roku.

Gtéwne zatozenia Polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania
sprawozdania finansowego

Zgodnie z polityka wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania sprawozdan finansowych
w Marvipol Development S.A., wyboru firmy audytorskiej dokonuje Rada Nadzorcza, dziatajac na
podstawie rekomendacji Komitetu Audytu.

W toku przygotowywania przez Komitet Audytu rekomendacji, a nastepnie w procesie wyboru firmy
audytorskiej dokonywanego przez Rade Nadzorcza Marvipol Development S.A., uwzgledniane sa
nastepujgce kryteria:

a) jakos¢ wykonywanych prac audytorskich;

b) cena zaproponowana przez podmiot uprawniony do badania;

c) mozliwosé zapewnienia petnego zakresu ustug okreslonych przez Marvipol Development S.A;

d) dotychczasowe doswiadczenie podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek o podobnym
profilu dziatalnosci;

e) dotychczasowe doswiadczenie podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek zainteresowania
publicznego;
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f) kwalifikacje zawodowe i dotychczasowe doswiadczenia oséb bezposrednio zaangazowanych
w prowadzone badanie;

g) mozliwos$é przeprowadzenia badania w terminach okreslonych przez Marvipol Development
S.A;

h) reputacja podmiotu uprawnionego do badania na rynkach finansowych;

i) potwierdzenie niezaleznosciibezstronnosci podmiotu uprawnionego do badania juz na etapie
procedury wyboru.

Wybodr firmy audytorskiej dokonywany jest z uwzglednieniem wymaganej przepisami prawa zasady

rotacji firmy audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta.

Gtéwne zatozenia polityki swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajaca
badanie, przez podmioty powigzane z ta firma audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy
audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem

Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajaca ustawowe badania sprawozdan Spodiki
i skonsolidowanych sprawozdan Grupy Kapitatowej ani zaden z cztonkdw sieci, do ktdrej nalezy biegty
rewident lub firma audytorska, nie moga swiadczy¢ bezposrednio ani posrednio na rzecz badanej
jednostki, jej jednostki dominujgcej ani jednostek przez nig kontrolowanych zadnych ustug
zabronionych w rozumieniu art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr
537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogéw dotyczacych ustawowych
badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego oraz innych ustug niebedacych
czynnosciami rewizji finansowej, za wyjatkiem ustug dozwolonych wskazanych w art. 136 ust. 2

o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 r.

Swiadczenie ustug, o ktérych mowa powyzej, jest mozliwe pod warunkiem, ze $wiadczenie ustug
dodatkowych:

a) nie ma lub ma nieistotny — tgcznie lub osobno — bezposredni wptyw na badane sprawozdania

finansowe;

b) oszacowanie wptywu na badane sprawozdania finansowe jest udokumentowane i wyjasnione
w dodatkowym sprawozdaniu Zarzadu przekazanego do Komitetu Audytu;

c) biegty rewident lub firma audytorska przestrzegajg zasad niezaleznosci zgodnie z przepisami

prawa.

Zawarcie umowy na $wiadczenie ustug dozwolonych (lub odpowiednio rozpoczecie ich stosowania
W oparciu o umowe ramowg) nastepuje po uzyskaniu uprzedniej zgody Komitetu Audytu na
$wiadczenie ustug dodatkowych, wyrazonej w uchwale. Celem wyrazenia przez Komitet Audytu zgody
na Swiadczenie ustug dodatkowych Zarzad Marvipol Development S.A. zwraca sie do Komitetu Audytu
z odpowiednim wnioskiem, przekazujac jednoczesnie cztonkom Komitetu Audytu opracowanie
w zakresie szacunkowego wptywu S$wiadczenia ustug dodatkowych na badanie sprawozdania
finansowego i niezaleznosé. Podjecie przez Komitet Audytu uchwaty w sprawie zgody na $wiadczenie
ustug dodatkowych nastepuje po przeprowadzeniu uprzedniej oceny zagrozen dla badania
sprawozdania finansowego i zabezpieczen niezaleznosci biegtego rewidenta lub firmy audytorskiej.
W razie potrzeby Komitet Audytu wydaje odpowiednie wskazania dotyczgce wykonywania ustug

dozwolonych.

Szczegdtowe informacje nt. ustug swiadczonych przez podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych w roku 2019 zostaty przekazane w nocie 37 Jednostkowego sprawozdania finansowego
Spodiki za rok 2019 oraz w nocie 40 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
za rok 2019.
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Zarzad - sktad osobowy

Sktad osobowy Zarzadu Spoétki jest zaprezentowany w rozdziale Wfadze Spdtki Sprawozdania

Zarzadu z dziatalnos$ci Marvipol Development S.A. i Grupy Kapitatowe;.

Zarzad - zmiany w sktadzie

W roku 2019 nie zastapity zmiany w sktadzie Zarzadu Spodtki. W 2020 r. do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzadu Spoiki.

9 stycznia 2020 r. Pan Mariusz Potawski, petnigcy obowiazki Wiceprezesa Spodtki, ztozyt
os$wiadczenie o rezygnacji z cztonkostwa w Zarzgdzie Spotki ze skutkiem na 31 marca 2020 r.

9 stycznia 2020 r. Rada Nadzorcza Spodtki:

o Powotata, ze skutkiem na 1 kwietnia 2020 r. w sktad Zarzadu Spdtki Pana Grzegorza

Kaweckiego i powierzyta mu petnienie funkcji Wiceprezesa Zarzadu Spdiki,

o powotata Pana Roberta Pydzika w sktad Zarzadu Spotki na kolejna dwuletnig kadencje
trwajgca do 15 stycznia 2022 r.

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 Spdtki, 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 efektywnosc¢ i przejrzystos¢ systemu zarzadzania Spotkag oraz prowadzenie jej spraw zgodnie
z przepisami prawa. Uchwaty Zarzadu zapadajg zwyktg wiekszoscig gtosow. W przypadku rownosci
gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu. Zarzad moze podejmowadé uchwaty réwniez w trybie
pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkdw 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
nadzdor nad terminowoscig prowadzenia spraw przez Zarzad, biezacy przydziat zadan do realizacji dla
innych cztonkdw Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych sporédw kompetencyjnych pomiedzy innymi
cztonkami  Zarzadu. Oproécz prowadzenia spraw  wynikajagcych z podziatu obowigzkdéw
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

dwdch cztonkdw Zarzadu tgcznie albo jeden cztonek Zarzadu tgcznie z prokurentem.

Zasady dotyczace powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich
uprawnien, w szczegdlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji
Zgodnie ze Statutem Spdtki, w sktad Zarzadu Spoétki wehodzi od jednej do siedmiu oséb. W przypadku
Zarzadu jednoosobowego Zarzad sktada sie z Prezesa Zarzadu, natomiast w przypadku Zarzadu
wieloosobowego Zarzad sktada sie z Prezesa Zarzadu, Wiceprezesdéw Zarzadu i/albo Cztonkdéw
Zarzadu.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Spoétce Ksigzek Holding Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Warszawie
przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech cztonkéw Zarzadu.
Cztonkom Zarzadu powotanym przez spotke Ksigzek Holding Spodtka z ograniczonag
odpowiedzialnos$cig z siedzibg w Warszawie spdtka Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie moze powierzy¢ petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub
Wiceprezeséw Zarzadu. Uprawnienia te s wykonywane w drodze doreczanego Spdtce pisemnego
os$wiadczenia 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 zatgczyé oswiadczenie o wyrazeniu przez dang osobe zgody na
powotanie w sktad Zarzadu oraz, odpowiednio, petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa
Zarzadu. Jesli spdtka Ksigzek Holding Spodtka z ograniczong odpowiedzialnosciag z siedziba
w Warszawie nie powierzy funkcji Prezesa Zarzadu w terminie jednego miesiagca od zajscia zdarzenia
powodujgcego koniecznosé¢ dokonania wyboru, czy tez przed tym terminem jednego miesigca od
zaj$cia zdarzenia powodujacego koniecznos¢ dokonania wyboru lub powierzenia funkcji Prezesa
Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu spotka Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedziba w Warszawie ztozy oswiadczenie o niekorzystaniu z uprawnienia do powotywania cztonka
lub cztonkdéw Zarzadu lub powierzeniu funkcji Prezesa Zarzadu lub 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 cztonkéw Zarzadu niz cztonek Zarzadu,

ktéremu powierzona bedzie funkcja Prezesa Zarzadu.

W  przypadku wygasniecia przystugujacych spdtce Ksigzek Holding Spodtka =z ograniczong
odpowiedzialnos$cig z siedzibg w Warszawie wskazanych w §& 6 ust. 3 Statutu Spodtki uprawnien
osobistych do powotywania iodwotywania okreslonej liczby cztonkdw Zarzadu Spodtki oraz
powierzania funkcji Prezesa Zarzadu i/lub Wiceprezesa Zarzadu, Rada Nadzorcza Spdtki powotuje
i odwotuje wszystkich cztonkdw Zarzadu Spodtki, a takze powierza funkcje Prezesa Zarzadu i/lub
Wiceprezesa Zarzadu. Pozostatych cztonkédw Zarzadu Spodtki w liczbie od jednego do trzech
Cztonkéw Zarzadu moze powotad i odwotaé Rada Nadzorcza, przy czym powotanym przez Rade
Nadzorczg Cztonkom Zarzadu Rada Nadzorcza moze powierzy¢ petnienie funkcji Wiceprezesdw

Zarzadu. Kadencja kazdego cztonka Zarzadu wynosi 2 lata.

Zarzad Spodtki nie posiada uprawnien do podwyzszania kapitatu zaktadowego Spodtki ani do

podejmowania decyzji o wykupie akcji.

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

Spodtka nie opracowata i nie przyjeta polityki réznorodnosci. Przy decyzjach kadrowych Zarzad Spotki
kieruje sie w szczegdlnosci biezagcymi potrzebami przedsiebiorstwa i dtugoterminowymi interesami
Akcjonariuszy Spotki. Przy wyborze oséb sprawujgcych funkcje kierownicze, zarzadcze lub nadzorcze
decydujace znaczenie majg wiedza, kompetencje i doswiadczenie poszczegdlinych kandydatow.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

Gtéwne cechy stosowanych w Spdtce 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 sporzgdzania sprawozdan finansowych iraportéw okresowych publikowanych zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji

wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego 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 i rocznych sprawozdan finansowych Spoétki przez niezaleznego biegtego
rewidenta.

Podstawag sporzadzania sprawozdan finansowych sg ksiegi rachunkowe, ktdére prowadzone sg przy
uzyciu programu finansowo-ksiegowego Symfonia, zapewniajgcego zaspokojenie potrzeb
informacyjnych dla rachunkowosci finansowej i zarzadczej. Spdtka stosuje przy tym rozwigzania
organizacyjne i informatyczne zapewniajgce prawidtowe uzytkowanie oraz ochrone oprogramowania
i danych finansowych, atakze zabezpieczenie dostepu do sprzetu komputerowego
i oprogramowania. Dostep do zasobdw systemu ewidencji finansowo-ksiegowej, a w konsekwencji do
sprawozdawczosci finansowej, ograniczony jest stosownymi uprawnieniami nadawanymi

upowaznionym pracownikom wytacznie w zakresie wykonywanych przez nich obowigzkow.

Sprawozdania finansowe Spoétki przygotowywane sa przez wysoko wykwalifikowany zespot
pracownikow Dziatéw: Ksiegowosci, Kontrolingu i Finansowego. Ostatnim etapem procesu jest finalne
autoryzowanie sprawozdan przez Zarzad Spodtki. W przypadku sprawozdan rocznych i pétrocznych,
zgodnie z obowigzujgcymi 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 Spdtki poprzedzone jest

uzyskaniem opinii niezaleznego biegtego rewidenta.

Organizacja systemu zarzadzania ryzykiem finansowym polega na rozdzieleniu komorek
odpowiedzialnych za zawieranie réznego typu transakcji na rynku, opiniowaniu tych transakcji przez
inne, niezalezne komorki przed ich ostateczng akceptacjg przez Zarzad Spodtki i w rezultacie
zmniejszenie kosztow dziatalnosci operacyjnej i finansowej, w ktérych w rzeczywistosci ryzyko

finansowe sie zawiera.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z CALKOWITYCH DOCHODOW (TYS. PLN)

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018

Przychody ze sprzedazy 5 290 784 266 129
Koszt wtasny sprzedazy 6 (223 801) (204 077)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 66 983 62 052
Koszty sprzedazy 7 (8 382) (9 484)
Koszty ogdlnego zarzadu 7 (34 630) (26 464)
Udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ 8 64 058 16 266
Pozostate przychody operacyjne 9 10 318 6 831
Pozostate koszty operacyjne 10 (7 823) (4 156)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 90 524 45 045
Przychody finansowe n 5634 12 756
Koszty finansowe 12 (6 506) (1894)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 89 652 55 907
Podatek dochodowy 13 (19 765) (8 598)
Zysk (strata) netto 69 887 47 309

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik Beata Cukrowska

Cztonek Zarzadu osoba, ktérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE Z
CALKOWITYCH DOCHODOW (TYS. PLN)

01.01.2019 01.01.2018

- 31.12.2019 - 31.12.2018

Zysk netto 69 887 47 309
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody netto 69 887 47 309

Catkowite dochody netto przypadajgce na:
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 69 887 47 309
Udziaty niekontrolujgce - -

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE Z
SYTUACJI FINANSOWEJ (TYS. PLN)

Okres zakonczony

Nota 31.12.2019 31.12.2018
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 14 821 760
Rzeczowe aktywa trwate 15 31933 5 310
ler:Svi\;agio uzytkowania rzeczowych aktywow trwatych z tytutu o8 18 213 )
Nieruchomosci inwestycyjne 16 51060 13 935
Dtugoterminowe aktywa finansowe 17 145 618 194 848
Udziaty w jednostkach ujmowanych metoda praw wtasnosci 18 - 5546
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 14 798 7 882
Aktywa trwate razem 262 443 228 281
Aktywa obrotowe
Zapasy 20 724 242 547 228
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21 46 118 22 501
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 21 2776 1491
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 22 175 956 153 360
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 22 48 737 43732
Aktywa obrotowe razem 949 092 724 580
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 23 63 374 18 705
Aktywa razem 1274 909 971 566
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE
Z SYTUACJI FINANSOWEJ (TYS. PLN)

Okres zakornczony

Nota 31.12.2019 31.12.2018
KAPITAE WEASNY i ZOBOWIAZANIA
Kapitat wiasny 24
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat zaktadowy 41653 41653
Kapitat wydzielony 317 922 317 922
Kapitat zapasowy 53763 6 454
Zyski zatrzymane - -
Zysk (strata) 69 887 47 309
Kapitaty razem 483 225 413 338
Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy
Rezerwy 25 - 1809
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 19 25 438 12771
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek 26 148 857 56 530
Zobowiazania z tytutu obligacji 27 127 920 209 302
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 28 17 406 581
Pozostate zobowigzania 6 704 1048
Zobowigzania dtugoterminowe oraz rezerwy razem 326 325 282 041
Zobowigzania krétkoterminowe
Rezerwy 25 14 553 -
Zobowiazania z tytutu kredytédw bankowych i pozyczek 26 27 975 -
Zobowiazania z tytutu obligacji 27 83 695 74 91
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 28 1368 161
Zobowiazania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste 28 33 521 -
Zobowiagzania z tytutu podatku dochodowego 29 1136 172
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 29 51485 46 076
Przychody przysztych okreséow 30 251626 154 867
Zobowigzania krétkoterminowe razem 465 359 276 187
Zobowigzania razem 791684 558 228
Kapitat wiasny, zobowigzania i rezerwy razem 1274 909 971 566
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktorej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE

WLASNYM (TYS. PLN)

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy

Zakumulowany zysk
(strata) Grupy Marvipol

Kapitat wtasny

z wydzielenia Development S.A. razem
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2079 r.
Stan na poczatek okresu 41 653 317 922 6 454 47 309 413 338
Podziat wyniku z lat ubiegtych 47 309 (47 309) -
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 69 887 69 887
Stan na koniec okresu 41 653 317 922 53763 69 887 483 225

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy

Zakumulowany zysk
(strata) Grupy Marvipol

Kapitat wtasny

z wydzielenia Development S.A. razem
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 r.
Stan na poczatek okresu 41 653 317 922 - 6 454 366 029
Podziat wyniku z lat ubiegtych 6 454 (6 454) -
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 47 309 47 309
Stan na koniec okresu 41653 317 922 6 454 47 309 413 338

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Warszawa, 26 marca 2020 r.

Mariusz Potawski
Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Beata Cukrowska
osoba, ktoérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE Z
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (TYS. PLN)

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ
Zysk (strata) brutto 89 652 55 907
Amortyzacja 7 3146 1255
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 35 2169 (5 264)
Przychody odsetkowe n (1010) (879)
Koszty odsetkowe 12 566 559
Koszty emisji obligaciji 27 1258 1157
Koszty pozyskania finansowania w formie kredytéw 912 -
Koszty z tytutu leasingu finansowego 28 902 -
(Zysk) ze sprzedazy srodkdw trwatych i WN - (60)
Udziat w gzyskach) stratach jednostek ujimowanych metoda praw 8 (64 058) 16 266)
wtasnosci
Odsetki od jednostek ujimowanych metoda praw wtasnosci n (4 530) (5192)
Wartos¢ firmy - jednostki zalezne i wspotzalezne - 90
Zmiana prezentacji w zwigzku ze zmiang metody konsolidacji po
. s (1672) -
sprzedazy udziatow
Pozostate 149 171
Korekty razem (62168) (24 429)
Zmiana stanu zapasow (161 367) (57 606)
Zmiana stanu naleznosci (19 912) (9 233)
Zmiana stanu rezerw (1059) -
Zmiana stanu kaucji 5656 -
Zmlana’ ste_mu _zobomazan krotkoterminowych, z wyjatkiem 29 848 15 599
kredytoéw i pozyczek
Zmiana stanu przychoddw przysztych okreséw 96 759 3176
Zmiana kapitatu obrotowego (40 075) (48 064)
Podatek dochodowy zwrdcony 586 130
Podatek dochodowy zaptacony 14 917) (8 456)
Srodki wygenerowane z tytutu zobowiazan podatkowych (14 331) (8 326)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci operacyjnej (26 922) (24 912)
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktorej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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SKONSOLIDOWANE ROCZNE SPRAWOZDANIE Z
PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (TYS. PLN)

Nota 01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNOSCI
INWESTYCYJUNEJ
Odsetki otrzymane 6 091 2732
Wptywy z tytutu sprzedazy ST i WN - 60
Wptywy ze sprzedazy aktywow finansowych 37148 10 319
Sptata udzielonych pozyczek 35 15 925 49 324
Wptywy 159 164 62 435
Nabycie udziatéw w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych - (25)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkéw trwatych (769) (130)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (90 051) (13 373)
Nabycie udziatéw w jednostkach ujmowanych metoda praw wtasnosci - (74)
Na pozyczki do jednostek uimowanych metoda praw wtasnosci 35 (23 367) (104 755)
Wydatki (M4 187) (M8 357)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 44 977 (55 922)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNOSCI
FINANSOWEJ
Zaciggniecie kredytéw i pozyczek 250 230 95 301
Wptywy netto z emisji obligacji 27 58 565 39 348
Wptywy 308 795 134 649
Wydatki na sptate kredytdow i pozyczek (150 134) (105 869)
Wykup obligacji 27 (130 030) (4 000)
Odsetki zaptacone (20 628) (17 574)
Prowizje od kredytéw an4) (900)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umdéw leasingu finansowego (2 348) (488)
Wydatki (304 254) (128 831)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej 4 541 5818
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO 22 596 (75 016)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH 22 596 (75 016)
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 153 360 228 376
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 175 956 153 360
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Robert Pydzik Beata Cukrowska
Cztonek Zarzadu osoba, ktoérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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SPRAWOZDAWCZOSC SEGMENTOW
DZIALALNOSCI (TYS. PLN)

Sprawozdawczos$é segmentow dziatalnosci prezentowana jest w odniesieniu do segmentéw
branzowych: deweloperskiego i magazynowego. Podziat na segmenty branzowe wynika ze struktury
zarzadzania oraz raportowania wewnetrznego Grupy. Ceny stosowane w rozliczeniach pomiedzy

poszczegdlnymi segmentami oparte sg o ceny rynkowe.

Wynik segmentu, jego aktywa oraz zobowiazania zawierajg pozycje, ktére go dotyczg w sposdb
bezposredni, jak rowniez odpowiednie pozycje uzytkowane wspdlnie, ktdére w oparciu o racjonalne

przestanki mozna przypisa¢ do poszczegdlnych segmentdw.
Grupa wyrdznia nastepujgce operacyjne segmenty dziatalnosci:

dziatalno$¢ deweloperska,

dziatalno$é¢ magazynowa.

Segment deweloperski Segment magazynowy
01.01.2019 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2018

- 31.12.2019 - 31.12.2018 - 31.12.2019 - 31.12.2018
Przychody ze sprzedazy 290 784 266 129 - -
Koszt wtasny sprzedazy (223 801) (204 077) - -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 66 983 62 052 - -
Koszty sprzedazy (8 350) (9 474) (32) 10)
Koszty ogdlnego zarzadu (24 294) (21971) (10 336) (4 493)
Udziat w zy§k§ch wspodlnych ) _ 64 058 16 266
przedsiewzieé
Pozostate przychody operacyjne 10 215 6 741 103 90
Pozostate koszty operacyjne (7 804) (4 156) 19) -
Zysk (strata) na dziatalnosci 36 750 33192 53 774 11853
operacyjnej
Przychody finansowe 1231 2 302 4 403 10 454
Koszty finansowe (3746) (1747) (2760) Qa47)
Zysk (strata) przed 34 235 33 747 55 417 22160
opodatkowaniem
Podatek dochodowy (10 016) (6 459) (9 749) (2139)
Zysk (strata) netto 24 219 27 288 45 668 20 021
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Segment deweloperski Segment magazynowy
Okres zakonczony Okres zakonczony
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Aktywa trwate 69 324 17 424 193 119 210 857
w tym nieruchomosci inwestycyjne 2 582 492 48 478 13 443
w tym ydz@y we wspdlnych ) ) ) 5546
przedsiewzieciach
w tym pozyczki udzielone 2158 2299 142 744 191 836
Aktywa obrotowe 905118 717 467 43974 713
w tym zapasy 724 242 547 228 - -
w tym srodki pienigzne i ich 146 429 149 051 29 527 4309
ekwiwalenty
Aktywa klasyfikowane Jak(_) ) ) 63 374 18 705
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem 974 442 734 891 300 467 236 675
Zobowiazania dtugoterminowe 290 768 280 885 35557 1156
w tym diugoterminowe 267 268 266 413 26 915 -

zobowigzania finansowe
Zobowiazania krotkoterminowe 450 646 275 255 14 713 932

w tym kréotkoterminowe

. L 146 559 75 072 - -
zobowigzania finansowe

Zobowigzania razem 741 414 556 140 50 270 2 088

Grupa nie wyodrebnia segmentdw geograficznych. Miejscem dziatalnosci Grupy jest terytorium Polski.

Informacja na temat innych, potencjalnych i/lub przysztych obszaréw dziatalnos$ci zawarta jest w

sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci.
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INFORMACJE DODATKOWE ORAZ NOTY
OBJASNIAJACE

1. Podstawowe informacje o Jednostce Dominujacej

Dane Jednostki Dominujgcej

Marvipol Development S.A. (Spdtka, Emitent) jest spdtka akcyjng zarejestrowana w Polsce. Siedziba
Spditki miesci sie w Warszawie 00-838, ul. Prosta 32.

Spoétka zostata utworzona na podstawie aktu zawigzania z dnia 25 listopada 2014 r. na czas
nieoznaczony. Rejestracja spotki zostata dokonana 16 grudnia 2014 r. przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000534585,

Marvipol Development S.A. (Marvipol, Emitent, Spoétka) - w nastepstwie podziatu Marvipol S.A.
- zdniem 1.12.2017 r. przejeta dziatalno$¢ deweloperska prowadzona przez Marvipol S.A. od 1996 r.

Emitent jest dominujaca spdtka Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. (Grupa Kapitatowa,
Grupa). Grupa Kapitatowa - poprzez spdtki zalezne i wspotkontrolowane - dziata w segmencie

deweloperskim i segmencie magazynowym.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone jest za okres sprawozdawczy konczacy sie
31 grudnia 2019 roku. Dane porédwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018
roku.

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktdore zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska,
zwanymi dalej "MSSF UE".

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w petnej formie, zgodnie z MSR 1.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej Grupy w ciggu 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania.
W okresie sprawozdawczym oraz do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie odnotowano

istotnych przestanek wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.

3. Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE
i oczekujace na zatwierdzenie

3.1. Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2019 roku

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spodjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakoniczony 31 grudnia 2018 r., za wyjatkiem zastosowania nastepujacych
nowych lub zmienionych standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych

rozpoczynajacych sie w dniu 1 stycznia 2019 r.:
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MSSF 16 "Leasing”" - zatwierdzony w UE w dniu 31 pazdziernika 2017 r. (obowigzujacy
w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej),

Zmiany do MSSF 9 "Instrumenty Finansowe” - Charakterystyka opcji przedptaty z ujemna
kompensatg - zatwierdzone w UE w dniu 22 marca 2018 r. (obowigzujgcy w odniesieniu do

okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej)

Interpretacja KIMSF 23 "Niepewnos$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego” -
zatwierdzona w UE w dniu 23 pazdziernika 2018 r. (obowigzujgca w odniesieniu do okresdéw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. lub pdzniej).

Zmiany do MSR 28 ,lInwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach” - dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach (obowigzujagce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie

1 stycznia 2019 r. lub pdzniej)

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” - zmiana, ograniczenie lub rozliczenie planu
(obowiazujgce w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019
r. lub po tej dacie),

Zmiany do réznych standardoéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2015-2017)” - dokonane zmiany
w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR
12 oraz MSR 23) ukierunkowane gtdwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie
stownictwa (obowigzujagce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie).

Wptyw zastosowania nowego standardu MSSF 16 "Leasing” obowigzujgcego od 1 stycznia 2019 r.
zostat przedstawiony w nocie 3.3. oraz w nocie 28. Poza MSSF 16, nowe standardy, zmiany standardéw

oraz interpretacje nie miaty istotnego wptywu na niniejsze sprawozdanie.

3.2.Nowe standardy i interpretacje oczekujagce na zatwierdzenie do
stosowania w Unii Europejskiej

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdznig sie obecnie w znaczacy sposob od regulacji

wydanych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem

ponizszych nowych standarddw, zmian do standardéw oraz nowej interpretacji, ktére wedtug stanu

na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego nie zostaty jeszcze zatwierdzone do

stosowania w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszg sie do standardow w wersji petnej):

MSSF 14 ,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujacy w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 r. lub po tej dacie) - Komisja
Europejska postanowita nie rozpoczynaé¢ procesu zatwierdzania tego tymczasowego
standardu do stosowania na terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji wtasciwego
petnego standardu MSSF 14.

MSSF 17 "Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 r. lub pdzniej),

Zmiany do MSSF 3 "Potgczenia przedsiewzied" - definicja przedsiewziecia (obowigzujgce
w odniesieniu do potaczen, w przypadku ktérych data przejecia przypada na poczatek
pierwszego okresu rocznego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 r. lub pdzZniej oraz
w odniesieniu do nabycia aktywoéw, ktére nastgpito w dniu rozpoczecia w/w okresu rocznego
lub pdzniej)
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Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” - sprzedaz lub wniesienie
aktywdw pomiedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong Ilub wspdlnym
przedsiewzieciem oraz podzniejsze zmiany (data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do

momentu zakonczenia prac badawczych nad metoda praw wtasnosci),

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bteddéw” - definicja istotnosci
(obowiazujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 r.
lub po tej dacie),

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF (obowigzujacy w odniesieniu

do okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie).

Wedtug szacunkoéw Grupy, wyzej wymienione nowe standardy, zmiany do istniejacych standardow
oraz interpretacji nie miatyby istothego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby

zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

3.3. Wptyw zastosowania nowych standardéw rachunkowosci, ktére weszty
zycie w 2019 roku na sprawozdanie finansowe Grupy

3.3.1. MSSF 16 ,,Leasing”

Informacje ogélne o nowym standardzie

MSSF 16 ,Leasing” zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
13 stycznia 2016 r. i obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. lub po
tej dacie.

Nowy standard wprowadza zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu.
Wszystkie transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania
aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty za to prawo. Tym samym, MSSF 16 znosi
dotychczasowa klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego dla leasingobiorcy
i wprowadza jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce. Leasingobiorca jest

zobowigzany uja¢é:

aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej
12 miesiecy, za wyjatkiem sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz

amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek naliczonych od zobowigzania

leasingowego.

MSSF 16 w znaczacej czesci powtarza regulacje z MSR 17 dotyczace ujecia ksiegowego leasingu przez
leasingodawce. W konsekwencji, leasingodawca kontynuuje klasyfikacje w podziale na leasing

operacyjny i leasing finansowy oraz odpowiednio réznicuje ujecie ksiegowe.

Sposdb wdrozenia MSSF 16

Grupa Kapitatowa zastosowata MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. Grupa Kapitatowa zastosowata
uproszczone podejsScie retrospektywne i nie przeksztatcita danych porédwnawczych za rok
poprzedzajgcy pierwsze zastosowanie nowego standardu. W odniesieniu do umoéw leasingu
sklasyfikowanych uprzednio jako leasing operacyjny, na dzien 1 stycznia 2019 r. Grupa ujeta aktywa
stanowigce prawo do uzytkowania, wyceniane w kwocie rownej wartosci zobowigzania z tytutu

leasingu ustalonego na dzien pierwszego zastosowania.
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W odniesieniu do leasingdw uprzednio sklasyfikowanych jako leasing finansowy, wartos¢ bilansowa
przedmiotu leasingu oraz wartos¢ zobowigzania z tytutu leasingu stanowig odpowiednio wartosé
prawa uzytkowania i zobowigzanie wedtug MSSF 16.

Grupa Kapitatowa dokonata przegladu wszystkich niezakonczonych na dzien 1 stycznia 2019 r. umow
leasingowych. Grupa Kapitatowa zidentyfikowata nastepujace typy istotnych umoéw, dotychczas

ujmowanych jako leasing operacyjny:
prawo wieczystego uzytkowania gruntéw,
leasing powierzchni biurowej.
Prawa do uzytkowania i zobowigzania wynikajace z prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zostaty
zaprezentowane odpowiednio jako:
zapasy oraz zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste.
Prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu umoéw najmu powierzchni biurowej zostaty
zaprezentowane jako:
prawa do uzytkowania rzeczowych aktywoéw trwatych z tytutu leasingu oraz zobowigzania
z tytutu leasingu finansowego.

Grupa zdecydowata, ze do leasingu aktywow o niskiej wartosci (do kwoty 100 tys. zt) oraz leasingdw
krotkoterminowych zastosuje uproszczone wymogi zgodnie z MSSF 16. Ptatnosci dotyczace tych

leasingdw ujmowane bedga nadal liniowo przez okres leasingu jako koszt w wyniku finansowym.

Aktywa po poczatkowym ujeciu, podlegajg wycenie wedtug modelu kosztowego (tj. wartosc¢
poczatkowa pomniejszona o amortyzacje), za wyjatkiem aktywow niepodlegajacych amortyzacji (np.
zapasy). Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu sg ujmowane w wyniku finansowym za wyjatkiem
przypadku gdy spetniajg kryteria kapitalizacji w wartosci bilansowej budowanego aktywa, ktoére jest
finansowane tym zobowigzaniem.

Wptyw MSSF 16 na sprawozdanie finansowe

Wptyw wdrozenia MSSF 16 na ujecie aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zwigzanych z nimi
zobowigzan finansowych na dzien 1 stycznia 2019 r. prezentuje tabela:

Sprawozdanie

finansowe Wdr;ggle:n;z 1 stycznia 2019 r.
31 grudnia 2018 r.

Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 5 310 -765 4 545
Prawa do uzytkoyvanla rzeczowych aktywdw ) 20 005 20 005
trwatych z tytutu leasingu
Aktywa obrotowe
Zapasy 547 228 29 354 576 582
Aktywa razem 552 538 48 594 601132
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 581 18 153 18 734

Zobowigzania leasingowe z tytutu optat za
uzytkowanie wieczyste
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Sprawozdanie Wdrozenie

finansowe 1 stycznia 2019 r.
31 grudnia 2018 . MSSF 16
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 161 1087 1248
ZQbOWlazama ‘ leasingowe z tytutu optat za ) 29 354 29 354
uzytkowanie wieczyste
Zobowigzania razem 742 48 594 49 336

Wptyw MSSF 16 na niniejsze sprawozdanie finansowe na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz za okres
dwunastu miesiecy 2019 r. zostat przedstawiony w nocie 28.

Na 31 grudnia 2019 r. Grupa jest strong umow najmu oraz dzierzawy mieszkan zawieranych przez jedna
ze spotek zaleznych (na dzien 31 grudnia 2019 r. podpisano 202 umowy najmu oraz dzierzawy).
Umowy najmu powigzane sg z umowami sprzedazy i dotycza wynajmu oraz dzierzawy sprzedanych
mieszkan na okres 10 lat, w trakcie ktérych wynajmujacy ma prawo do otrzymywania statego czynszu.
Obecnie mieszkania sg na etapie realizacji inwestycji deweloperskiej przez Grupe (mieszkania sa
w fazie budowy i nie zostaty jeszcze ukonczone). Planowany termin zakonczenia budowy i przekazania
lokali nabywcom to 2022 rok. W momencie przekazania lokali nabywcom (a zatem rozpoczecia okresu
najmu oraz dzierzawy mieszkan przez Grupe) transakcja zostanie ujeta jako sprzedaz i leasing
zwrotny. W odniesieniu do zatrzymanego prawa do uzytkowania mieszkan wystapi obowigzek ujecia
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy aktywdéw oraz zobowigzan z tytutu leasingu.
Transakcje te nie majg wptywu na wartosci zaprezentowane na dzien 31 grudnia 2019 r., gdyz wydanie
aktywa do uzytkowania (rozpoczecie okresu leasingu) nastgpi najwczesniej w roku 2022. Grupa
oszacowata wartosé¢ zobowigzan do rozpoznania w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w
2022 roku, na moment pierwszego ujecia, na podstawie umdéw zawartych do
31 grudnia 2019 roku, w wysokosci 61.395 tys. zt. Wartos¢ zobowigzan do rozpoznania
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w 2022 roku, na moment pierwszego ujecia, na
podstawie umdw zawartych do dnia publikacji niniejszego raportu wedtug szacunku wyniosta 65.051

tys. zt.

Zastosowanie praktycznych uproszczen

Stosujac po raz pierwszy MSSF 16, Grupa zastosowata nastepujgce praktyczne uproszczenia

dopuszczone przez standard:

zastosowanie jednej stopy dyskontowej do portfela umdw leasingowych o podobnych
cechach,

umowy z tytutu leasingu operacyjnego z pozostatym okresem leasingu kréotszym niz
12 miesiecy na dzien 31 grudnia 2019 r. lub okresem kroétszym niz normalny cykl operacyjny
Grupy (tj. okres do korica budowy przedsiewziecia deweloperskiego) potraktowane zostang
jako leasing krotkoterminowy,

wykluczenie poczatkowych kosztéow bezposrednich z wyceny aktywoéow z tyt. prawa do
uzytkowania w dniu poczatkowego zastosowania, oraz

wykorzystanie perspektywy czasu (wykorzystanie wiedzy zdobytej po fakcie) w okreslaniu

okresu leasingu, jezeli umowa zawiera opcje przedtuzenia lub rozwigzania umowy najmu

Warszawa, 26 marca 2020 r.



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2019 R.

4. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Podstawa wyceny

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe =zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu
historycznego, za wyjatkiem wartosci firmy, nieruchomosci inwestycyjnych, ktdére sg wyceniane
wedtug wartosci godziwej.

Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane w sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w ztotych polskich, po zaokragleniu do

petnych tysiecy. Ztoty polski jest walutg funkcjonalng Jednostki Dominujace;.

Dokonane osady i oszacowania

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzadu osgadow,
szacunkow i zatozen, ktére majg wptyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywow,
pasywow, przychoddw oraz kosztdw. Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na
doswiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach, ktére sa uznawane za racjonalne w danych
okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe osadu, co do wartosci bilansowej] aktywow
i zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych zZrdodet. Faktyczna wartosé moze rdznié sie od

wartosci szacowanej.

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

dokonana zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezacego, jak i okresdw przysztych.

W szczegdlnosci istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonanych szacunkdédw oraz osady
dokonywane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktére wywarty najbardziej istotny wptyw na
wartosci ujete w sprawozdaniu finansowym, zostaty przedstawione w nastepujgcych notach:

Nota 15 - rzeczowe aktywa trwate,

Nota 16 - nieruchomosci inwestycyjne,

Nota 18 - udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach,

Nota 19 - odroczony podatek dochodowy,

Nota 20 - zapasy,

Nota 21i 22 - naleznosci krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate oraz srodki

pieniezne,

Nota 25 - rezerwy,

Nota 33 - zobowiagzania inwestycyjne i kontraktowe.

Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady polityki rachunkowosci przedstawione ponizej stosowane byty w odniesieniu do wszystkich
okresdw zaprezentowanych w sprawozdaniu Grupy.

a) Zasady konsolidacji

Grupa przy sporzadzaniu sprawozdania skonsolidowanego stosuje metode konsolidacji petnej dla
jednostek zaleznych. Jednostki wspdtzalezne sg ujmowane metoda praw wtasnosci.
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i) Jednostki zalezne

Jednostkami zaleznymi sg jednostki kontrolowane przez Jednostke Dominujacg. Kontrola ma miejsce
wtedy, gdy Jednostka Dominujaca posiada zdolnos¢ kierowania bezposrednio lub posrednio polityka
finansowa i operacyjng danej jednostki, w celu uzyskiwania korzysci ptynacych z jej dziatalnosci. Przy
ocenie stopnia kontroli bierze sie pod uwage wptyw istniejgcych i potencjalnych praw gtosu, ktére na

dzien bilansowy moga zostac zrealizowane lub mogga podlegac konwers;ji.

Sprawozdania finansowe spétek zaleznych uwzgledniane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym poczawszy od dnia uzyskania nad nimi kontroli az do momentu jej wygasniecia.

Jednostki stowarzyszone oraz wspdlne przedsiewziecia

Jednostki stowarzyszone sg to jednostki, na ktére jednostka dominujgca bezposrednio lub poprzez
spotki zalezne wywiera znaczacy wptyw i ktére nie sg ani jej jednostkami zaleznymi, ani wspolnymi

przedsiewzieciami.

Wspdlne przedsiewziecia to ustalenia umowne, na mocy ktérych dwie lub wiecej stron podejmuje
dziatalnos¢ gospodarcza podlegajgcag wspodtkontroli. Wspdlne przedsiewziecie jest wspdlnym
ustaleniem umownym, w ktérym strony sprawujace wspotkontrole nad ustaleniem maja prawa do

aktywow netto wynikajacych z ustalenia umownego.

Inwestycje Grupy w jednostkach stowarzyszonych i wspodlnych przedsiewzieciach sa ujmowane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metoda praw wtasnosci. Zgodnie z metoda praw
wiasnosci inwestycje w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu ujmuje sie
poczatkowo wedtug ceny nabycia, a nastepnie uwzglednia sie udziat Grupy w wyniku finansowym
i innych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia. Jezeli
udziat Grupy w stratach jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia przekracza wartosc¢
jej udziatdow w tym podmiocie, Grupa zaprzestaje ujmowania swojego udziatu w dalszych stratach.
Dodatkowe straty ujmuje sie wytgcznie w zakresie odpowiadajgcym prawnym lub zwyczajowym
zobowigzaniom przyjetym przez Grupe Ilub ptatnosciom wykonanym w imieniu jednostki

stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia.

ii) Korekty konsolidacyjne

Salda rozrachunkdéw wewnetrznych pomiedzy jednostkami Grupy, transakcje zawierane w obrebie
Grupy oraz wszelkie wynikajace stad niezrealizowane zyski lub straty, a takze przychody oraz koszty

Grupy sa eliminowane w trakcie sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
b) Waluty obce

i) Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach obcych w dniu dokonania transakcji uymowane sa 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 pasywoéw wyrazone w
walucie obcej sg przeliczane na dzien bilansowy wedtug s$redniego kursu NBP dla danej waluty
obowigzujagcego na ten dzien. Roznice kursowe wynikajace z rozliczenia transakcji
w walutach obcych oraz wyceny bilansowej aktywdw i pasywdw pienieznych wyrazonych
w walutach obcych ujmowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.
Niepieniezne pozycje aktywow i zobowigzan wyceniane wedtug kosztu historycznego w walucie obcej

sg przeliczane wedtug sredniego kursu NBP obowigzujgcego w dniu dokonania transakcji.

Warszawa, 26 marca 2020 r.

80



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2019 R.

c¢) Instrumenty finansowe

i) Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywéw finansowych
Aktywa finansowe klasyfikowane sa do nastepujacych kategorii wyceny:

wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego Grupy
w zakresie zarzadzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajacych z umowy
przeptywow pienieznych dla sktadnika aktywow finansowych (tzw. ,kryterium SPPI”). Grupa dokonuje
reklasyfikacji inwestycji w instrumenty dtuzne wtedy i tylko wtedy, gdy zmianie ulega model

zarzgdzania tymi aktywami.
Wycena na moment poczatkowego ujecia

Z wyjatkiem niektérych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, w momencie poczatkowego ujecia Grupa
wycenia sktadnik aktywoéw finansowych w jego wartosci godziwej, ktérg w przypadku aktywow
finansowych niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powieksza sie o koszty

transakcyjne, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia tych aktywoéw finansowych.”
Zaprzestanie ujmowania
Aktywa finansowe wytgcza sie z ksigg rachunkowych, w sytuacji gdy:

Prawa do uzyskania przeptywow pienieznych z aktywow finansowych wygasty, lub

Prawa do uzyskania przeptywow pienieznych z aktywdw finansowych zostaty przeniesione
a Spdtka dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich

wtasnosci.
Wycena po poczatkowym ujeciu
Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech
kategorii:
Instrumenty dtuzne wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
Instrumenty dtuzne wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
Instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Instrumenty dtuzne - aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jesli spetnione sg oba

ponizsze warunki:

a) sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywdw pienieznych

wynikajgcych z umowy, oraz
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b) warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powoduja powstawanie
w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktdre sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej
i odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych zamortyzowanym kosztem Spodtka klasyfikuje:

naleznosci handlowe,

pozyczki spetniajgce test klasyfikacyjny SPPI, ktére zgodnie z modelem biznesowym

wykazywane sg jako utrzymywane w celu uzyskania przeptywow pienieznych,
srodki pieniezne i ekwiwalenty.

Przychody z tytutu odsetek oblicza sie przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j
i wykazuje sie w rachunku zyskoéw i strat w pozycji ,Przychody finansowe”."

W sytuacji, gdy Grupa:

posiada wazny tytut prawny do dokonania kompensaty ujetych kwot oraz

zamierza rozliczy¢ sie w kwocie netto albo jednoczes$nie zrealizowad sktadnik aktywdow

i wykonad¢ zobowigzanie

sktadnik aktywdéw finansowych i zobowigzanie finansowe kompensuje sie i wykazuje w sprawozdaniu

z sytuacji finansowej w kwocie netto.

ii) Zobowigzania finansowe oraz instrumenty kapitatlowe wyemitowane przez
Grupe
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, ktéry poswiadcza udziat w aktywach podmiotu po
odjeciu wszystkich jego zobowigzan. Instrumenty kapitatowe wyemitowane przez Grupe ujmuje sie w
kwocie otrzymanych wptywdw po odjeciu bezposrednich kosztéw emisji. Instrumenty finansowe
Z 0pcCja sprzedazy moga bydé prezentowane jako kapitat wtasny wtedy i tylko wtedy, gdy spetniaja

wszystkie ponizsze warunki:

a) ich posiadacz ma prawo do proporcjonalnego udziatu w aktywach netto jednostki

w przypadku jej likwidacji;

b) dany instrument nalezy do klasy instrumentéw najbardziej podporzadkowanych i wszystkie

instrumenty w tej klasie majg identyczne cechy;

c) instrument nie posiada innych cech, ktére odpowiadatyby definicji zobowigzania finansowego;

oraz

d) suma przewidywanych przeptywdw 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 i nieujetych aktywoéw 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
posiadac¢ innych instrumentdw, ktdore znaczgco zawezatoby lub wyznaczaty stata kwote

zwrotu dla posiadacza instrumentu finansowego z opcjg sprzedazy.
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Kryteria klasyfikacji jako kapitatu wtasnego instrumentéw zobowiazujagcych do przekazania ich
posiadaczowi proporcjonalnego udziatu w aktywach netto jednostki w przypadku likwidacji oparte sg
na tych samych zasadach co przedstawione powyzej, z wyjatkiem punktéw (c) i (d), ktére nie maja
zastosowania. Jezeli spotka 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 spotki, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ujmowane sg

jako zobowigzanie, poniewaz nie beda one najbardziej podporzadkowanym instrumentem w Grupie.
Ztozone instrumenty finansowe

Sktadniki ztozonych instrumentéw wyemitowanych przez Grupe klasyfikuje sie oddzielnie jako
zobowigzania finansowe i kapitat wtasny, zgodnie z trescig zawartej umowy. Wartos$¢ godziwa
sktadnikéw stanowigcych zobowigzania na dzien emisji szacuje sie przy uzyciu dominujacej rynkowej
stopy procentowej stosowanej do podobnych, niezamiennych instrumentéw. Kwote te ujmuje sie jako
zobowigzanie 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 odejmujgc wartosé¢ zobowigzania od ogdlnej wartosci godziwej ztozonego

instrumentu kapitatowego. Wartosé te ujmuje sie w kapitale wtasnym.
Zobowigzania wynikajace z uméw gwarancji finansowej

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

z zasadami ujmowania przychodow.
Zobowiagzania finansowe

Zobowiazania finansowe klasyfikuje sie jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

albo jako pozostate zobowigzania finansowe.
Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

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

zostato podjete przede wszystkim w celu odkupu w kréotkim terminie;

stanowi czes$¢ okreslonego portfela instrumentow finansowych, ktérymi Grupa zarzadza
tacznie zgodnie z biezacym i faktycznym wzorcem generowania krotkoterminowych zyskéw;
lub

jest instrumentem pochodnym niesklasyfikowanym i niedziatajacym jako zabezpieczenie.
Zobowiazanie finansowe inne niz przeznaczone do zbycia moze zostac sklasyfikowane jako wyceniane
w wartosci godziwej przez wynik finansowy w chwili poczatkowego ujecia, jezeli:

taka klasyfikacja eliminuje lub znaczaco redukuje niespodjnosé wyceny lub ujecia, jaka

wystgpitaby w innych warunkach; lub

sktadnik aktywow finansowych nalezy do grupy aktywow lub zobowiagzan finansowych, lub do
obu tych grup objetych zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane sg w wartosci godziwej
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zgodnie z udokumentowanag strategig =zarzadzania ryzykiem lub inwestycjami Grupy,

w ramach ktoérej informacje o grupowaniu aktywdéw sa przekazywane wewnetrznie; lub

stanowi czes$¢ kontraktu zawierajacego jeden lub wiecej wbudowanych instrumentow

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

zobowigzan) do pozycji wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Zobowiagzania finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez wynik finansowy wykazuje sie
w wartosci godziwej, a wynikajace z nich zyski lub straty finansowe ujmuje sie w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw 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 metodg efektywnej stopy procentowej, a koszty odsetkowe ujmuje sie metoda
efektywnego dochodu. Metoda efektywnej stopy procentowej stuzy do obliczania zamortyzowanego
kosztu zobowiagzania i do alokowania kosztéw odsetkowych w odpowiednim okresie. Efektywna stopa
procentowa to stopa faktycznie dyskontujaca przyszte ptatnosci pieniezne w przewidywanym okresie

uzytkowania danego zobowigzania lub, w razie potrzeby, w okresie krétszym.
Wyksiegowanie zobowigzanh finansowych

Grupa wyksiegowuje zobowigzania finansowe wytacznie woéwczas, gdy odpowiednie zobowigzania

Grupy zostang wykonane, uniewaznione lub gdy wygasna.

ili) Kapitaty wtasne

Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy wykazywany jest w wartosci nominalnej zarejestrowanych akcji, wynikajgcej ze
statutu Spodtki i wpisu do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat zapasowy z wydzielenia

Kapitat zapasowy z wydzielenia wykazywany jest w wartosci nominalnej aktywow netto wydzielonych
w ramach wyodrebnienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie
ustalonej na dzien 1 pazdziernika 2015 r., skorygowanej o przesuniecia srodkéw pienieznych z Marvipol
S.A. (Centrala) do Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie.

Kapitat zapasowy

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

wartosci nominalnej pozostate po pokryciu kosztow emis;ji.

O uzyciu kapitatu zapasowego decyduje Walne Zgromadzenie, jednakze czes$é kapitatu zapasowego
w wysokosci jednej trzeciej kapitatu zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej

w sprawozdaniu finansowym.
Kapitat zapasowy w Jednostce tworzony jest:

z odpiséw z zysku,
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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. Spdétka do kapitatdow rezerwowych zalicza miedzy innymi kapitat

utworzony decyzjg Walnego Zgromadzenia na nabycie akcji wtasnych.

W kapitale rezerwowym Jednostka 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.
Nabyte akcje wtasne

Nabyte akcje wtasne wyceniane sg wedtug ceny nabycia i uymowane w kapitale wtasnym jako wielkos¢

ujemna.
Catkowite dochody

Catkowite dochody ogdétem to zmiana w kapitale wiasnym, ktéra nastgpita w ciggu okresu
sprawozdawczego na skutek transakcji innych niz transakcje zawierane z wtascicielami wystepujacymi
w charakterze udziatowcéw. Obejmujg wszystkie sktadniki zyskéw i strat oraz innych catkowitych

dochododw.

Inne catkowite dochody obejmuja pozycje przychoddw i kosztéw (w tym korekty wynikajace
z przeklasyfikowania), ktére nie zostaty ujete jako zyski lub straty zgodnie z tym, jak tego wymagaja
lub na co zezwalajg inne MSSF.

d) Rzeczowe aktywa trwate

i) Wiasne sktadniki rzeczowych aktywéw trwatych

Sktadniki rzeczowych aktywdéw 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, tgcznie z kosztami
transportu, jak tez zatadunku, wytadunku i sktadowania. Rabaty, opusty oraz inne podobne

zmniejszenia i odzyski zmniejszajg cene nabycia sktadnika aktywow.

Koszt wytworzenia sktadnika srodkdéw trwatych oraz srodkdéw 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 sktadnikdw rzeczowych aktywow trwatych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego.
Zakupione oprogramowanie, ktéore jest niezbedne do prawidtowego funkcjonowania zwigzanego
Z nim urzadzenia jest aktywowane jako czesc¢ tego urzadzenia.
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W przypadku, gdy okreslony sktadnik rzeczowych aktywow 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 aktywow 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 i wycenione wedtug wartosci godziwej. Wszelkie
zyski i straty powstate z wyceny do wartosci godziwej sa ujmowane w sprawozdaniu

z catkowitych dochoddw.

iii) Naktady ponoszone w terminie pdzniejszym

Aktywowaniu podlegajg poniesione w pdzniejszym okresie koszty wymienianych czesci sktadnika
rzeczowych aktywow trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa
osiggnie korzysci ekonomiczne zwigzane z wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywoéw trwatych.

Pozostate naktady sg ujmowane na biezgco w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw jako koszty.

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

Budynki 10 - 40 lat,

Maszyny i urzadzenia 3 -10 lat,

Srodki transportu 5 lat,

Meble i wyposazenie 5 -7 lat.

Poprawnos$é¢ stosowanych okreséw uzytkowania, metod amortyzacji oraz wartosci rezydualnych

Srodkow trwatych (o ile nie jest nieznaczna) jest przez Grupe corocznie weryfikowana.

e) Wartosci niematerialne i wartosé firmy

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy powstajgca w konsolidacji to nadwyzka kosztu nabycia jednostki nad wartoscia

godziwg mozliwych do zidentyfikowania sktadnikéow aktywoéw i pasywow jednostki zaleznej,

stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia na dzien nabycia.

Wartos¢ firmy jest wykazywana jako sktadnik aktywdw i przynajmniej raz w roku poddawana jest
testowi na utrate wartosci. Skutki utraty wartosci odnoszone sa w ciezar rachunku zyskdw i strat
i nie podlegajg odwroceniu w kolejnych okresach.

i) Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte przez Grupe wykazywane sg w oparciu o ich cene nabycia,

pomniejszong o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci.
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ii) Naktady poniesione w terminie pdzniejszym
Pozniejsze wydatki na sktadniki istniejgcych wartosci niematerialnych podlegajg aktywowaniu tylko
wtedy, gdy zwiekszaja przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z danym sktadnikiem. Pozostate

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

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

Szacunkowy okres uzytkowania jest nastepujacy:

oprogramowanie 2 lata.

f) Nieruchomosci inwestycyjne

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

ujmowania, i nie obejmuje kosztéw biezgcego utrzymania tych nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski
lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg uimowane w zysku

lub stracie w tym okresie, w ktérym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego
wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane Zzadne przyszte
korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej

z bilansu sg ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wowczas, gdy nastepuje
zmiana sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakoniczenie uzytkowania sktadnika aktywoéw
przez wtasciciela Ilub zawarcie umowy leasingu operacyjnego. Jezeli sktadnik aktywow
wykorzystywany przez witasciciela - Jednostke staje sie nieruchomoscia inwestycyjna, Jednostka
stosuje zasady opisane w czesci Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej
nieruchomosci.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, réznice
miedzy wartoscig godziwg 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 zapasow, zaktadany koszt tej nieruchomosci,
ktory zostanie przyjety dla celéw 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 zapasdéw do nieruchomosci inwestycyjnych traktuje sie analogicznie do

sprzedazy zapasow.

Gdy Jednostka zakonczy budowe, przeprowadzane we wiasnym zakresie dostosowywanie

nieruchomosci inwestycyjnej lub nieruchomos$é¢ inwestycyjng przeznacza do sprzedazy, rdoznice
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miedzy ustalong na ten dzien wartoscia godziwag tej nieruchomosci a jej poprzednia wartoscia

bilansowa ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochododw.

g) Sktadniki rzeczowych aktywéw trwatych uzytkowane na podstawie umoéw leasingu

Przy podpisaniu umowy Grupa ocenia, czy umowa jest leasingiem lub czy zawiera leasing. Umowa jest
leasingiem lub zawiera leasing, jezeli na jej mocy przekazuje sie prawo do kontroli uzytkowania
zidentyfikowanego sktadnika aktywdéw na dany okres, w zamian za wynagrodzenie.

W dacie rozpoczecia leasingu Grupa ujmuje sktadnik aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania oraz
zobowigzanie z tytutu leasingu. W dacie rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w
wysokos$ci wartosci biezacej optat leasingowych pozostajgcych do sptaty w tej dacie,
zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej w umowie leasingu lub krancowej stopy procentowej
Grupa, jesli stopa procentowa leasingu nie jest dostepna. Koszt sktadnika aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania obejmuje kwote poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu, wszelkie optaty
leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia leasingu lub przed tg data pomniejszone o wszelkie
otrzymane zachety leasingowe, poczatkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce
oraz szacunek kosztow, ktére majg zostad poniesione przez leasingobiorce z zwigzku z demontazem
i usunieciem bazowego sktadnika aktywow.

Grupa wycenia sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania stosujgc model kosztu, tj. w
pomniejszeniu o odpisy amortyzacyjne oraz ewentualne straty z tytutu utraty wartosci, ale takze po
odpowiednim skorygowaniu o dokonywane przeliczenia zobowigzania z tytutu leasingu. Amortyzacja

prawa do uzytkowania w Grupie dokonywana jest metoda liniowga przez okres umowy leasingu.

Optaty leasingowe zwarte w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu obejmujg state ptatnosci
leasingowe pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, ceny wykonania opcji kupna (jezeli
mozna z wystarczajgca pewnoscig stwierdzié, ze Grupa z tej opcji skorzysta) oraz kary pieniezne za
wypowiedzenie umowy (jezeli jest wystarczajgca pewnosé, ze Grupa skorzysta z tej opcji).

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu pomniejszane jest o dokonane sptaty i

korygowane o naliczone odsetki.

Grupa stosuje zwolnienie, ktére przywotuje pkt. MSSF16.5, dotyczgce ujmowania leasingdw o niskiej
wartosci oraz leasingdw krétkoterminowych (nie przekraczajgcych 12 miesiecy). Ptatnosci leasingowe
w przypadku obu wymienionych wyjagtkdéw rozpoznawane sg w kosztach okresu, ktérego dotycza.

h) 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 wyrobdéw gotowych i produkcji w toku, koszty

zawierajg wydatki zwigzane z realizowanymi projektami deweloperskimi.
Koszty projektu obejmujg gtéwnie:

prawo wieczystej dzierzawy gruntéw lub grunty, koszty budowy dotyczace prac
wykonywanych przez podwykonawcoéw w zwigzku z budowami lokali mieszkalnych,

skapitalizowane koszty zawierajgce koszty finansowe, koszty planowania i projektu, narzuty
kosztdw ogodlno-administracyjnych oraz pozostate koszty bezposrednie dotyczace projektow.
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Mozliwa do uzyskania cena sprzedazy netto jest réznica pomiedzy szacowang ceng sprzedazy
dokonywanag w toku dziatalnosci gospodarczej, a szacowanymi kosztami ukonczenia i kosztami

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

i) Aktywa finansowe

Grupa dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,ECL”)
zwigzanych z instrumentami dtuznymi wycenianymi wedtug zamortyzowanego kosztu i wartosci
godziwej przez pozostate catkowite dochody, niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki utraty
wartosci.

W przypadku naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Grupa stosuje uproszczone podejscie i wycenia odpis
na oczekiwane straty kredytowe w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie
Zycia przy uzyciu macierzy rezerw. Spotka wykorzystuje swoje dane historyczne dotyczgce strat

kredytowych, skorygowane w stosownych przypadkach o wptyw informacji dotyczacych przysztosci.

W przypadku pozostatych aktywow finansowych, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty
kredytowe w kwocie réwnej 12-miesiecznym oczekiwanym stratom kredytowym. Jezeli ryzyko
kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto od momentu
poczatkowego ujecia, Grupa wycenia odpis na oczekiwane straty kredytowe z tytutu instrumentu

finansowego w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w catym okresie zycia.

Grupa ocenia, ze ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym znacznie wzrosto

od dnia jego poczatkowego ujecia w przypadku, gdy opdznienie w sptacie przekroczy 180 dni.

Jednoczesnie, Grupa ocenia, ze niewykonanie zobowigzania przez dtuznika (ang. default) nastepuje w

przypadku gdy opdznienie w sptacie przekroczy 270 dni.

ii) Aktywa niefinansowe

Wartos¢ bilansowa aktywoéw niefinansowych, innych niz aktywa biologiczne, nieruchomosci
inwestycyjne, zapasy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego poddawana jest ocenie
na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy wystepujg przestanki wskazujgce na utrate ich
wartosci. W przypadku wystgpienia takich przestanek Grupa dokonuje szacunku wartosci
odzyskiwalnej poszczegdlnych aktywow. Wartos¢ odzyskiwalna wartosci firmy oraz wartosci

niematerialnych, ktére nie sg jeszcze zdatne do uzytkowania jest szacowana na kazdy dzien bilansowy.

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywow lub osrodka generujacego srodki pieniezne przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng. Osrodek
generujgcy srodki pieniezne jest definiowany jako najmniejsza identyfikowalna grupa aktywow, ktora
wypracowuje Srodki pieniezne niezaleznie od innych aktywéw i ich grup. Odpisy
z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku finansowym. Utrata wartosci osrodka generujgcego
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.

Wartos¢ odzyskiwalna aktywow lub osrodkdw generujgcych srodki pieniezne definiowana jest jako
wieksza z ich wartosci netto mozliwej do uzyskania ze sprzedazy oraz ich wartosci uzytkowej. Przy
szacowaniu wartosci uzytkowej przyszte przeptywy pieniezne dyskontowane sg przy uzyciu stopy
procentowej przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla aktualng rynkowa ocene wartosci
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pienigdza w czasie oraz czynniki ryzyka charakterystyczne dla danego sktadnika aktywow. W
przypadku aktywow, ktdre nie generujg niezaleznych przeptywdw pienieznych wartosé¢ uzytkowa
szacowana jest dla najmniejszego identyfikowalnego osrodka generujacego srodki pieniezne, do
ktérego dany sktadnik aktywow przynalezy. W odniesieniu do aktywow innych niz wartos¢ 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

odwrodcenie.

Odpis aktualizujacy 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.
j) Swiadczenia pracownicze

i) Program okreslonych sktadek

Grupa zobowigzana jest na mocy obowigzujgcych przepiséw, do pobierania i odprowadzania sktadek
na $wiadczenia emerytalne pracownikdéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19, stanowig program
panstwowy oraz majg charakter programu okreslonych sktadek. W zwigzku z powyzszym,
zobowigzanie Grupy za kazdy okres jest szacowane na podstawie kwot sktadek do wniesienia za dany

rok.

ii) Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

Zobowiagzania z tytutu krotkoterminowych $wiadczern pracowniczych s3g wycenianie bez

uwzgledniania dyskonta i s3 odnoszone w koszty w momencie wykonania $wiadczenia.

k) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Grupie 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 pienigdza w czasie ma istotne znaczenie, rezerwy
sg szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych przysztych przeptywoéw srodkéw pienieznych w
oparciu o stope przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla biezgce szacunki rynkowe zmian

wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.

i) Umowy rodzace obcigzenia
Rezerwa na umowy rodzace obcigzenia ujmowana jest w przypadku, gdy spodziewane przez Grupe
korzysci ekonomiczne z umowy s3 nizsze niz nieuniknione koszty wypetnienia obowigzkdw
umownych. Wysokos¢ rezerwy jest ustalana na podstawie nizszej z wartosci kosztéw zwigzanych
z odstgpieniem od umowy lub kosztdw jej realizacji. Przed ujeciem w ksiegach rezerwy, Grupa

rozpoznaje ewentualng utrate wartosci aktywoéw zwigzanych z dang umowa.
1) Przychody

i) Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i rozpoznanie kosztéw

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sg rozpoznawane zgodnie z MSSF 15 tj.,, w momencie
spetnienia zobowigzania do wykonania swiadczenia. Za moment ten Spodtka 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.
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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 kupujgcy stanie sie
wiascicielem rzeczy. Przez wydanie rzeczy rozumied nalezy przede wszystkim wydanie w rozumieniu
art. 348 k.c. Przeniesienie posiadania nastepuje przez wydanie rzeczy. Wydanie dokumentow, ktore
umozliwiajg rozporzadzanie rzecza, jak rowniez wydanie srodkdw, ktére dajg faktyczna wtadze nad
rzecza, jest jednoznaczne z wydaniem rzeczy.

Koszty wytworzenia niesprzedanych lokali mieszkalnych sg wykazywane w pozycji zapasy, jako

produkty w toku lub jako wyroby gotowe w zaleznos$ci od stopnia zaawansowania budowy.

Koszty wytworzenia sprzedanych lokali mieszkalnych sg ujmowane w rachunku wynikow w pozycji
"Koszt wtasny sprzedazy"”.

ii) Sprzedaz towaréow

Przychody ze sprzedazy towardw wykazywane sg w wysokosci odpowiadajgcej wartosci godziwej

otrzymanej zaptaty, pomniejszonej o wartos¢ zwrotdw, opustéw i rabatow.

Przychody ze sprzedazy towardw sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw, gdy
znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z ich wtasnosci zostaty przeniesione na kupujacego. Przychody
nie sg ujmowane, gdy istnieje znaczna niepewnos$¢ co do mozliwosci uzyskania przysztych korzysci
ekonomicznych, ustalenia wysokosci poniesionych kosztdw lub mozliwosci zwrotu towardow lub Grupa
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 z tytutu najmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane s w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw metoda liniowg przez okres trwania umowy.

m) Przychody i koszty finansowe

Zyski z inwestycji obejmujg odsetki nalezne z tytutu zainwestowanych przez Grupe sSrodkdéw
pienieznych oraz nalezne dywidendy. Przychody z tytutu odsetek wykazuje sie w sprawozdaniu
z catkowitych dochodoéow wedtug zasady memoriatowej, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowej. Dochdd z tytutu dywidend ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w

momencie, kiedy Grupa nabywa prawa do jej otrzymania.

Koszty finansowe obejmujg odsetki ptatne z tytutu zadtuzenia. Wszystkie koszty z tytutu odsetek sa

ustalane w oparciu o efektywnga stope procentowa.

n) Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw obejmuje czes¢ biezaca
i czes$¢ odroczong. Podatek dochodowy ujmowany jest w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw, za
wyjatkiem kwot zwigzanych z pozycjami rozliczanymi bezposrednio z kapitatem wtasnym. Wowczas
ujmuje sie go w kapitale wtasnym.

Podatek biezgcy stanowi zobowigzanie podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok,
ustalone przy zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujgcych na dzien bilansowy oraz korekty
podatku dotyczacego lat ubiegtych. Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody
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zobowigzania bilansowego, w oparciu o roéznice przejsciowe pomiedzy wartosciag aktywow
i zobowigzan ustalang dla celdw ksiegowych, a ich wartoscig ustalang dla celéw podatkowych.

Rezerwy nie tworzy sie na nastepujgce réznice przejsciowe: poczatkowe ujecie aktywow lub pasywow,
za wyjatkiem jesli dotyczg potaczenia jednostek, ktdére nie wptywajg ani na zysk ksiegowy ani na
dochéd do opodatkowania, roéznice zwigzane z inwestycjami w jednostkach zaleznych
w zakresie, w ktdrym nie jest prawdopodobne, Zze zostang one zrealizowane w dajacej sie przewidziec¢
przysztosci. Wartos¢ firmy nie jest tytutem do réznicy przejsSciowej niezaleznie od skutkdéw
podatkowych. Ujeta kwota podatku odroczonego opiera sie na oczekiwaniach, co do sposobu
realizacji wartosci bilansowej aktywoéw i pasywow, przy zastosowaniu stawek podatkowych

obowigzujacych 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 przejsciowych.
Aktywa z tytutu podatku odroczonego obniza sie w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego Ilub catkowitego
zrealizowania réznic przejsciowych. Takie obnizki koryguje sie w goére, w zakresie, w jakim uzyskanie

wystarczajgcego dochodu do opodatkowania staje sie prawdopodobne.

Poczawszy od 1 stycznia 2018 r. Grupa ustala réznice kursowe na potrzeby kalkulacji podatku

dochodowego od 0séb prawnych na podstawie przepiséw o rachunkowosci.

0) Zysk na akcje

Grupa 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 wazong liczbe akcji zwyktych w okresie. Rozwodniony zysk na akcje w odréznieniu od
wskaznika opisanego powyzej uwzglednia w kalkulacji oprécz zysku przypadajacego dla posiadaczy
akcji zwyktych oraz sredniej liczby akcji zwyktych réwniez opcje na akcje udzielone pracownikom oraz

obligacje zamienne na akcje.

p) Raportowanie segmentéw dziatalnosci

Segment dziatalnosci jest wyodrebniong czesdcig dziatalnosci Grupy, ktéra zajmuje sie dostarczaniem
okreslonych produktéw lub ustug (segment branzowy) lub dostarczaniem produktow lub ustug w
okreslonym s$rodowisku ekonomicznym (segment geograficzny), ktéry podlega ryzykom i czerpie
korzysci odmienne niz inne segmenty. Podstawowy format raportowania Grupy bazuje na segmentach

branzowych.

q) Wspdlne przedsiewziecia

Wspdlnik wspdlnego przedsiewziecia ujmuje swdj udziat we wspodlnym przedsiewzieciu jako
inwestycje i rozlicza te inwestycje przy uzyciu metody praw wtasnosci zgodnie z MSR 28 Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlne przedsiewziecia, chyba ze jednostka jest zwolniona ze
stosowania metody praw wtasnosci zgodnie z tym standardem. Strona, ktéra uczestniczy we
wspolnym przedsiewzieciu, lecz nie sprawuje nad nim wspodtkontroli, rozlicza swoj udziat w ustaleniu
z MSSF 9 Instrumenty finansowe, chyba, Zze wywiera znaczacy wptyw na wspdlne przedsiewziecie

i wowczas rozlicza sie zgodnie z MSR 28.

4. Ustalenie wartosci godziwej

Okreslenie wartosci godziwej zarowno finansowych, jak i niefinansowych aktywow i zobowigzan jest

wymagane dla potrzeb zasad rachunkowosci Grupy i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Ponizej
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zostaty opisane metody ustalania wartosci godziwej. W uzasadnionych przypadkach, dalsze
informacje na temat zatozen przyjetych do okreslenia wartosci godziwej przedstawiono w notach
objasniajacych do poszczegdlnych sktadnikdéw aktywow i zobowigzan.

i) Nieruchomosci inwestycyjne

Grupa Kapitatowa zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych, nieruchomosci wraz z gruntami
zakupione i utrzymywane w celu zwiekszenia wartosci. Nieruchomosci inwestycyjne sa ujmowane
poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane
przez Grupe Kapitatowg wedtug jednolitych zasad, niezaleznie od segmentu dziatalnosci Grupy

Kapitatowej.

Grupa Kapitatowa zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, nieruchomosci zakupione
i utrzymywane w celu zwiekszenia wartosci, ktére sg w okresie przygotowania oraz realizacji procesu
budowlanego. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie zostajg zaliczone do nieruchomosci
inwestycyjnych w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Nieruchomosci inwestycyjne

w budowie sg uimowane poczatkowo wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Po poczatkowym ujeciu, na kazdy dzien bilansowy nieruchomosci inwestycyjne oraz nieruchomosci
inwestycyjne w budowie s wyceniane wedtug wartosci godziwej skorygowanej przez Grupe
Kapitatowa o wptyw ryzyka zwigzanego z zakonczeniem budowy, zmianami kosztdow realizacji
inwestycji, zmianami oceny Grupy Kapitatowe] odnosnie mozliwego do osiggniecia czynszu
w powierzchniach niewynajetych oraz zmianami rynkowej stopy kapitalizacji (yield). Wycena wartosci
godziwej jest weryfikowana i aktualizowana na zakonczenie kazdego kwartalnego okresu
sprawozdawczego. Zyski lub straty wynikajace ze zmiany wyceny nieruchomosci inwestycyjnych sa
ujmowane w rachunku zyskéw i strat w tym okresie, w ktérym powstaty. Wartosci wyrazone
w walutach obcych sg przeliczane w kazdym okresie sprawozdawczym wedtug obowigzujgcych
kurséw publikowanych przez Narodowy Bank Polski.

Rdznice z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz wynik na sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych ujmuje sie w rachunku zyskoéw i strat w pozycji ,pozostate przychody operacyjne”
w przypadku nieruchomosci realizowanych przez spdtki konsolidowane metodg petng oraz w pozycji
Ludziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢” jako element rozpoznania wynikdw w spodtkach
konsolidowanych metoda praw witasnosci. Wszystkie koszty z tytutu napraw i utrzymania
nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg jako koszt w rachunku zyskow i strat w okresie, ktdrego
dotycza.

W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie, gdzie znaczna czesé ryzyka zwigzanego
z realizacjg procesu budowlanego zostata wyeliminowana oraz w odniesieniu do ktérych istnieje
mozliwos¢ wiarygodnej wyceny, nieruchomosci wyceniane sg wedtug wartosci godziwej opisanej
powyzej.

Grupa Kapitatowa okreslita warunki, ktérych spetnienie rozpoczyna proces weryfikacji, czy zostaty
wyeliminowane istotne ryzyka dotyczace procesu budowlanego oraz wiarygodnosci wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wedtug powyzej opisanej metody. Do tych warunkoéow
naleza:

uzyskanie pozwolenia na budowe;

zaawansowanie wykonania robot budowlanych;

zaawansowanie wynajmu powierzchni w realizowanym projekcie.
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Kazda nieruchomos¢ inwestycyjna w budowie jest analizowana indywidualnie pod katem mozliwosci
uzyskania wiarygodnej wyceny, biorgc pod uwage aktualng sytuacje gospodarczga, dostepne dane dla
konkurencyjnych nieruchomosci oraz oczekiwania wzgledem zmiennosci danych stanowigcych
podstawe wyceny. Po spetnieniu wyzej wymienionych warunkéw oraz w przypadku, gdy wedtug
szacunkow Grupy Kapitatowej istotne ryzyka dotyczace procesu realizacji procesu budowy oraz
komercjalizacji zostaty wyeliminowane, dana nieruchomos¢ wyceniana jest wedtug wartosci godziwej
skorygowanej o powyzej opisane czynniki. W pozostatych przypadkach, ze wzgledu na brak
mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny, nieruchomosci inwestycyjne w budowie wyceniane sg
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci.

Dla nieruchomosci, ktdére nie uzyskaty jeszcze prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, Grupa
stosuje zasade, gdzie dla poziomu wynajmu ponizej 75% powierzchni wynajmu, wartos¢ godziwa jest
rowna kosztowi wytworzenia. Ze wzgledu na istotne ryzyka zwigzane z niezakorczonym procesem
budowy, dla nieruchomosci gdzie budowa nie zostata jeszcze zakonczona, wynajetych w przedziale
75% - 90% powierzchni wynajmu, Grupa przyjmuje wartos¢ godziwg na poziomie 25% wartosci
nieruchomosci wybudowanej. Dla nieruchomosci niezakoriczonych, wynajetych w przedziale 90%-
100% powierzchni wynajmu, Grupa przyjmuje wartos¢ godziwg na poziomie 50% wartosci
nieruchomosci gotowej. Dla nieruchomosci, ktérych budowa nie zostata zakonczona, gdzie Grupa
podpisata list intencyjny lub umowe przedwstepng sprzedazy, Grupa przyjmuje wartosé godziwa na

poziomie 75% wartosci nieruchomosci gotowej.

Dla nieruchomosci, ktére uzyskaty prawomocne pozwolenie na uzytkowanie, Grupa stosuje zasade,
gdzie wartos¢ godziwa nieruchomosci odzwierciedla poziom obtozenia powierzchni wynajmu oraz
powyzej opisane czynniki ryzyka transakcyjnego oraz gospodarczego. Ze wzgledu na istotne ryzyka
zwigzane z procesem komercjalizacji oraz sprzedazy, dla nieruchomosci wynajetych w przedziale 0%-
25% powierzchni wynajmu, Grupa okresla wartosé¢ godziwg jako 25% wartosci nieruchomosci. Dla
nieruchomosci wynajetych w przedziale 50%-90% powierzchni wynajmu, Grupa przyjmuje wartosé
godziwg na poziomie 90% wartosci nieruchomosci. Dla nieruchomosci, gdzie Grupa podpisata list
intencyjny lub umowe przedwstepna sprzedazy, Grupa przyjmuje wartos¢ godziwag na poziomie 90%
wartosci nieruchomosci. Pozostata czes¢ wyceny, do 100% wartosci nieruchomosci jest rozpoznawana
przez Grupe po ostatecznym rozliczeniu ceny transakcyjnej, po sfinalizowaniu transakcji sprzedazy
obiektu.

Podczas wyceny wedtug kosztu wytworzenia uwzgledniane sg koszty pozostajgce w bezposrednim
zwiazku z niezakonczong inwestycja. Sktadaja sie na nie wydatki poniesione na nabycie nieruchomosci
gruntowych, naktady na projektowanie i realizacje obiektéw budowlanych, koszty finansowe oraz inne
koszty ponoszone w trakcie realizacji, bezposrednio zwigzane z inwestycja.

ii) Zobowigzania finansowe niebedace instrumentami pochodnymi

Wartos¢ godziwa, szacowana dla celdw ujawniania, jest obliczana na podstawie wartosci biezacej
przysztych przeptywow pienieznych z tytutu zwrotu kapitatu i odsetek, zdyskontowanych za pomocga
rynkowej stopy procentowej na dzien bilansowy. W przypadku leasingu finansowego rynkowa stope
procentowa szacuje sie w oparciu o stope procentowa dla podobnego rodzaju umow leasingowych.
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01.01.2019 01.01.2018

- 31.12.2019 - 31.12.2018

Wyroby gotowe 286 677 260 321
Ustugi 4107 5808
Przychody ze sprzedazy 290 784 266 129

Sprzedaz ustug dotyczy gtéwnie pakietdw

posrednictwa kredytowego.

6. Koszt wtasny sprzedazy

wykonczeniowych,

zmian aranzacyjnych oraz

01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
Wyroby gotowe (221 020) (199 548)
Ustugi (2781) (4 529)
Koszt wtasny sprzedazy (223 801) (204 077)
7. Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzadu
Koszty sprzedaz 01.01.2019 01.01.2018
y y - 31.12.2019 - 31.12.2018
Koszty sprzedazy oraz posrednictwa (3 364) (2871
Koszty marketingu (5 018) (6 613)
Koszty sprzedazy (8 382) (9 484)
Koszty ogélnego zarzadu 01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
Koszty planowanych inwestycji (323) (1096)
Koszt zakonczonych inwestycji (1574) (2 329)
Koszty utrzymania biura i nieruchomosci (5 995) (4 790)
Wynagrodzenia (15158) (10 565)
Ustugi doradcze (8 519) (6 338)
Inne (3 061) (1346)
Koszty ogdlnego zarzadu (34 630) (26 464)
Koszty wedtug rodzaiu 01.01.2019 01.01.2018
y g y - 31.12.2019 - 31.12.2018
Amortyzacja (3146) (1255)
Zuzycie materiatow i energii 251 (930)
Ustugi obce (19 395) (20 061)
Podatki i optaty (2719) (1939)
Wynagrodzenia 14 977) (10 599)
Ubezpieczenie spoteczne i inne $wiadczenia (834) (697)
Pozostate koszty rodzajowe (690) (467)
Koszty wedtug rodzaju (43 012) (35 948)
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8. Udziat w zyskach wspodlnych przedsiewzieé

. ! . . 01.01.2019 01.01.2018
Udziaty we wspodlnych przedsiewzigciach Nota - 3112.2019 -3112.2018
Wartosé na poczatek okresu 5 546 34164
Nabycie oraz rozpoczecie nowych wspodlnych przedsiewzieé - 63
Zmiana wyceny aktywow netto wspdlnych przedsiewzied 18 66 998 13 286
Zakonczenie wspdlnych przedsiewzie¢ - (15 509)
Reklasyfikacja do aktywdw dostepnych do sprzedazy (63 374) (18 705)
Sprzedaz oraz zakonczenie wspdlnych przedsiewzied (9170) (7 753)
Wartosé¢ na koniec okresu - 5546
Zmiana stanu wspolnych przedsiewzie¢ majgca wptyw na
skonsolidowany wynik Grupy:
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewzie¢ 66 998 13 286
rezerwy na rozliczenie ceny (13 803) -
zakonriczenie wspdlnych przedsiewziec - (15 509)
dywidendy - 15 879
sprzedaz udziatow 10 863 2 610
Wynik przypadajacy Grupie Marvipol Development 64 058 16 266
9. Pozostate przychody operacyjne
01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
Przychody z najmu 1184 1746
Przychody z refaktur 3 461 2 869
Sprzedaz ustug 1035 505
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych - 60
Rozwigzanie rezerw i odpiséw 1814 -
Przychody z tytutu kar umownych oraz odszkodowan 886 181
Sprzedaz infrastruktury w gruntach - 513
Pozostate przychody 1938 957
Pozostate przychody operacyjne 10 318 6 831
10. Pozostate koszty operacyjne
01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
Koszty najmu - (702)
Koszty refaktur (3 689) (2 939)
Utworzone odpisy z tytutu utraty wartosci zapaséw (1679) -
Utworzone odpisy z tytutu utraty wartosci naleznosci (28) (292)
Utworzone rezerwy (866) -
Koszty z tytutu kar umownych oraz odszkodowan (1181) (56)
Koszty darowizn (40) 10)
Pozostate koszty (340) (157)
Pozostate koszty operacyjne (7 823) (4 156)
11. Przychody finansowe
01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
Odsetki z lokat bankowych oraz krétkoterminowych inwestycji finansowych 907 776
Odsetki od pozyczek 103 103
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01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
Odsetkl} qd pozyczek udzielnych jednostkom ujmowanym metoda praw 45320 5192
wtasnosci
Roéznice kursowe - 6 648
Pozostate 94 37
Przychody finansowe 5634 12 756
12. Koszty finansowe
01.01.2019 01.01.2018
- 31.12.2019 - 31.12.2018
Odsetki od kredytdéw i obligacji (566) (559)
R&znice kursowe (2 755) -
Koszty z tytutu leasingu finansowego (902) -
Pozostate (2 283) (1335)
Koszty finansowe (6 506) (1894)
13. Zmiana odroczonego podatku dochodowego
. 01.01.2019 01.01.2018
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego - 3112.2019 - 3112.2018
Rd&zZnice kursowe z wyceny bilansowej - (975)
Swiadczenie pracownicze 644 183
Rezerwy na koszty okresu 1612 (526)
Odsetki od obligacji i kredytéw (484) an
Straty podatkowe podlegajgce odliczeniu w przysztych okresach 4 436 1715
Odpisy na zapasy 303 (74)
Odpisy na naleznosci 209 -
Wycena aktywoéw i zobowigzan z tytutu leasingu 196 -
Zmiana aktywa z tytutu podatku odroczonego 6 916 312
Rzeczowe aktywa trwate 4) 18
Odsetki skapitalizowane w wartosci zapaséw 761 4 501
Koszty sprzedazy skapitalizowane w wartosci zapaséw 464 244
Rd&znice wynikajgce z odmiennego momentu ujecia przychodoéw i kosztow
. . - , ; ; 3972 (3609)
ze sprzedazy mieszkan dla celéw ksiegowych i podatkowych
Odsetki od pozyczki (95) 646
Udziaty we wspodlnych przedsiewzieciach 7 579 -
Zmiana rezerwy z tytutu podatku odroczonego 12 667 1800
Zmiana podatku odroczonego 5751 1488
Podatek biezacy 14 014 7 110
Zmiana stanu podatku dochodowego 19 765 8 598
01.01.2019 01.01.2018
Efektywna stopa podatkowa - 3112.2019 - 3112.2018
Zysk brutto 89 652 55 907
Podatek w oparciu o obowigzujaca stawke podatkowa 17 034 10 622
Roznice:
odwrodcenie rezerw (réznica trwata) - (10)
efekt podatkowy réznic trwatych 1866 1076

wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych -
efekt podatkowy rozwigzania uprzednio niezawigzanych rezerw 3205
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01.01.2019 01.01.2018
Efektywna stopa podatkowa - 3112.2019 - 3112.2018
efekt podatkowy niewykorzystania rezerw na koszty Generalnych 619
Wykonawcdow
efekt podatkowy kosztéw powyzej limitu wynikajgcego z zasad
; T LT ; : (670) -
dotyczacych cienkiej kapitalizacji i ustug niematerialnych
efekt podatkowy dochodoéw niepodlegajgcych opodatkowaniu (2 289) (3 091D
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego 19 765 8 598
14. Wartosci niematerialne i prawne
Wartos¢ firmy Oprogramowanie Razem
Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2019 r. 738 733 1471
Nabycie - 207 207
Zbycie - - -
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2019 r. 738 940 1678
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzien 1 stycznia 2019 r. (62) (649) am
Amortyzacja za okres - 46) (146)
Zbycie - - -
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzieh 31 grudnia 2019 r. (62) (795) (857)
Wartosé¢ netto na dzien 31 grudnia 2019 r. 676 145 821
Wartosé brutto na dzieri 1 stycznia 2018 r. 738 618 1356
Nabycie - 15 15
Zbycie - - -
Wartosé brutto na dzieri 31 grudnia 2018 r. 738 733 1471
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci _
na dzien 1 stycznia 2018 r. 374 (374
Amortyzacja za okres - (275) (275)

Pozostate (62) - (62)

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
na dzier 31 grudnia 2018 . (62) (649) 71

Wartosé netto na dzieri 31 grudnia 2018 r. 676 84 760

Amortyzacja wartosci niematerialnych

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sg ujmowane w kosztach amortyzacji. Wartos¢ firmy
jednostek zaleznych wykazywana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy dotyczy wartosci firmy
pochodzacej z nabycia w 2017 r. 100% udziatdw w spdtce Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0.

Zarzad, po zweryfikowaniu na dzien 31 grudnia 2019 r., stwierdzit, ze nie ma przestanek stanowiacych

o koniecznosci utworzenia odpisu wartosci firmy Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.o.

Oceniajgc mozliwosc¢ zaistnienia utraty wartosci Grupa analizuje wszelkie przestanki o charakterze
zewnetrznym oraz wewnetrznym. Do najwazniejszych symptomdw pochodzacych spoza Grupy
Kapitatowej zalicza sie:

wystapienie wiekszej utraty wartosci rynkowej sktadnika aktywow, anizeli mozna by sie tego

spodziewacé¢ w wyniku uptywu czasu i zwyktego uzytkowania tego sktadnika,

wystgpienie w ciggu danego okresu, badz mozliwosé wystagpienia w niedalekiej przysztosci
znaczgcych i niekorzystnych dla podmiotu zmian o charakterze technologicznym, rynkowym,
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gospodarczym lub prawnym w otoczeniu, w ktérym jednostka prowadzi dziatalnos¢ lub na
rynkach, na ktéore dany sktadnik aktywow jest przeznaczony,

wystgpienie wzrostu rynkowych stép procentowych lub innych rynkowych stép zwrotu
z inwestycji i prawdopodobienstwo, ze wzrost ten wptynie na stope dyskontowa stosowana
do wyliczenia wartosci uzytkowej danego sktadnika aktywow i istotnie obnizy jego wartosé
odzyskiwalna.
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15. Rzeczowe aktywa trwate
Grunt Budynki Maszyny Srodki Pozostate  Srodki trwate Razem
y i budowle iurzadzenia transportu S$rodkitrwate w budowie
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2019 r. - - 447 2 057 8125 15 10 644
Nabycie 3780 23 935 - - 175 465 28 355
Likwidacja - - - 40) - - (40)
Przeniesienia - - - - 31 30 -
Zmiana prezentacji w zwigzku z wprowadzeniem MSSF 16 - - - (995) - - (995)
Wartos¢ brutto na dziert 31 grudnia 2019 r. 3780 23 935 447 1022 8 331 449 37 964
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci ) _ _
na dzieni 1 stycznia 2019 r. (343) (1068) (3923) (5334)
Amortyzacja za okres - (180) (29) a3n (627) - (967)
Likwidacja - - - 40 - - 40
Zmiana prezentacji w zwigzku z wprowadzeniem MSSF 16 - - - 230 - - 230
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci } }
na dzien 31 grudnia 2019 r. (180) (372) (929) (4 550) (6 031
Wartosé netto na dzien 31 grudnia 2019 r. 3780 23 755 75 93 3781 449 31933
Grunt Budynki Maszyny Srodki Pozostate  Srodki trwate Razem
y i budowle i urzadzenia transportu S$rodki trwate w budowie
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2018 r. - - 447 1807 7 995 130 10 379
Nabycie - - - 449 - 15 464
Zbycie - - - (199) - - (199)
Przeniesienia - - - - 130 (130) -
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2018 r. - - 447 2 057 8125 15 10 644
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci ) } _
na dzien 1 stycznia 2018 r. (308) (970) (3270) (4 548)
Amortyzacja za okres - - (35) (293) (653) - (981)
Zbycie - - - 195 - - 195
Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci _ _ (343) (1 068) (3 923) _ (5 334)
na dzieni 31 grudnia 2018 r.
Wartosé netto na dzieri 31 grudnia 2018 r. - - 104 989 4202 15 5 310
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Srodki trwate w leasingu

Grupa uzytkuje srodki trwate w ramach leasingu finansowego. Wartos$é¢ srodkoéw trwatych w leasingu zostata zaprezentowana w linii prawa do
uzytkowania rzeczowych aktywow trwatych z tytutu leasingu w sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupy. Zmiana prezentacji jest zwigzana z wejsciem
w zycie nowego MSSF 16 Leasing. Informacja na temat praw do uzytkowania aktywow z tytutu leasingu zostata przedstawiona w nocie dotyczacej

praw do uzytkowania oraz zobowigzan leasingowych w dalszej czeséci sprawozdania finansowego.

Zabezpieczenia
Nieruchomos$¢ w Sopocie - kredyt inwestycyjny Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. (dawniej: Elvix Sp. z 0.0.) w Banku Millennium S.A.; hipoteka do
kwoty 29.280 tys. zt.

Na dzierh 31 grudnia 2019 r. zadne inne $rodki trwate nie stanowity zabezpieczenia kredytéw bankowych lub obligaciji.

Utrata wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych

Na dzien 31 grudnia 2019 r. zostata przeanalizowana ewentualna utrata wartosci rzeczowych aktywdéw trwatych w odniesieniu do osrodkdw

generujgcych przeptywy pieniezne. Wedtug analiz na dzien sporzadzenia raportu nie wystagpita trwata utrata wartosci.

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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16. Nieruchomosci inwestycyjne

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Wartos$é¢ netto na poczatek okresu 13 935 562
Poniesione naktady 90 051 13 373
Przeniesienie z wyrobdéw gotowych 2024 -
Zmiana prezentacji w zwigzku ze sprzedazg udziatéw we wspdlnym
! = (54 950) -
przedsiewzigciu
Wartos¢ netto na koniec okresu 51 060 13 935

Nieruchomosci inwestycyjne na 31 grudnia 2019 r. obejmowaty:
nieruchomos$¢ inwestycyjng w Warszawie przy ul. Annopol; nieruchomos¢ bedzie
przeznaczona na wspolne przedsiewziecie w ramach segmentu magazynowego Grupy,

lokal ustugowy mieszczacy sie w Warszawie, przy ul. Bernardynskiej, ktéry zgodnie z umowa
najmu z dnia 17.05.2017 r. zostat oddany w najem dtugoterminowy do 30.09.2025 .

lokal ustugowy mieszczacy sie w Warszawie, przy ul. Ktobuckiej, ktéry zgodnie zumowa najmu
z dnia 30.01.2019 r. zostat oddany w najem dtugoterminowy do 30.01.2029 r.

3 lokale ustugowe mieszczace sie w Warszawie, przy ul. Ktobuckiej, ktére zgodnie z umowa
najmu z dnia 18.06.2019 r. zostaty oddane w najem dtugoterminowy do 28.06.2029 r.

Klasyfikacji aktywow przy ul. Bernardynskiej i przy ul. Ktobuckiej jako nieruchomos¢ inwestycyjna

wynhika z faktu oddania lokali w leasing dtugoterminowy.

Nieruchomos$¢ inwestycyjna w budowie, tj. grunt w Warszawie-Annopol zostat wyceniony wedtug

ceny nabycia zblizonej do wartosci godziwe,;.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych przy ul. Bernardynskiej i przy ul. Ktobuckiej zostata dokonana

przy zastosowaniu metody poréownawcze;.

Na koniec okresu sprawozdawczego Grupa nie posiada nieruchomosci inwestycyjnych, ktore

stanowityby zabezpieczenie kredytéw bankowych.

17. Dtugoterminowe aktywa finansowe

Okres zakoriczony

31.12.2019 31.12.2018
Naleznos$ci dtugoterminowe - kaucje zaptacone 716 713
Pozyczki udzielone 144 902 194 135
Dtugoterminowe aktywa finansowe razem 145 618 194 848
Pozyczki do jednostek wspdtkontrolowanych* 142 744 191968
Pozyczki do pozostatych podmiotéw 2158 2167
Pozyczki udzielone (cze$¢ kapitatowa i odsetkowa tacznie) 144 902 194 135

*Szczegodtowy wykaz pozyczek udzielonych do jednostek wspotkontrolowanych znajduje sie w nocie

35 niniejszego raportu.
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18. Udziaty we wspolnych przedsiewzieciach

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci w ramach segmentu magazynowego. Grupa
realizuje projekty poprzez inwestycje w spotki celowe, stanowigcych wspdlne przedsiewziecie (,,Joint
Venture”) wraz z partnerem strategicznym. Struktura udziatéw posiadanych przez kazdego ze

wspotwiascicieli jest réozna w poszczegodlnych realizowanych projektach. Na zasadach okreslonych

w zawartej pomiedzy stronami umowie, prawa gtoséw partnerow sg dzielone réwno pomiedzy obie

strony realizujgce dane przedsiewziecie.
Grupa zakonczyta poprzez sprzedaz aktywa lub udziatéw wspdlne przedsiewziecia:

Industrial Center 37: Projekt Konotopa

PDC Industrial Center 60: Projekt w okolicy Warszawy
PDC Industrial Center 72: Projekt w okolicy Krakowa
PDC Industrial Center 80: Projekt OBl w todzi

PDC Industrial Center 81: Projekt Warszawa-Konotopa I
PDC Industrial Center 92: Projekt Pruszkéw

PDC Industrial Center 63: Projekt na Gérnym Slasku
PDC Industrial Center 84: Projekt w okolicy Szczecina
PDC Industrial Center 94: Projekt Warsaw South

Projekt Konotopa byt realizowany przez spoétke Industrial Center 37 sp. z 0.0. Dnia 31 sierpnia 2017
roku, Grupa dokonata transakcji sprzedazy zbudowanej i skomercjalizowanej nieruchomosci nalezacej
do ww. spditki. Dnia 1 lipca 2018 roku, Grupa rozpoczeta proces likwidacji spotki Industrial Center 37
sp. z 0.0. pozostatej po sfinalizowaniu inwestycji. W | pdtroczu 2018 r. zostata wyptacona Grupie
dywidenda w wysokosci 15.430 tys. zt.

Dnia 7 czerwca 2018 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatéw w spdétce PDC Industrial Center 60 sp.
z 0.0., ktora zrealizowata projekt w okolicy Warszawy. Realizowana inwestycja stanowita kompleks
trzech hal o tacznej powierzchni ok. 69 tys. m2 i zostata zbudowana na gruntach o tgcznej powierzchni
ponad 16,2 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 58%
udziatow spodtki celowej) oraz PG Europe S.a r.l. (posiadajacy 42% udziatow spdtki celowej).

Dnia 28 lutego 2019 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatéw w spdtce PDC Industrial Center 72 sp.
z 0.0., ktdra zrealizowata projekt w okolicy Krakowa. Realizowana inwestycja stanowita kompleks
o tacznej powierzchni wynajmu ok. 35 tys. m2 i zostata zbudowana na gruntach o tgcznej powierzchni
ponad 7,6 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajgcy 68%
udziatdw spotki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajgcy 32% udziatow spotki celowej).

Dnia 8 marca 2019 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatow w spdtce PDC Industrial Center 80 sp.
Zz 0.0., ktéra zrealizowata projekt OBl w todzi. Realizowana inwestycja stanowita kompleks o tgcznej
powierzchni wynajmu ok. 50 tys. m?2 i zostata zbudowana na gruntach o tgcznej powierzchni ponad
13,7 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 58%
udziatow spodtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 42% udziatéw spotki celowej).

Dnia 25 kwietnia 2019 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatdw w spdtce PDC Industrial Center 81 sp.
z 0.0., ktéra zrealizowata projekt Warszawa-Konotopa Il. Realizowana inwestycja stanowita kompleks

o tacznej powierzchni wynajmu ok. 42 tys. m?2 i zostata zbudowana na gruntach o tacznej powierzchni
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ponad 9,3 ha. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajgcy 68%
udziatow spodtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 32% udziatdw spditki celowej).

Dnia 25 pazdziernika 2019 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatéw w spodtce PDC Industrial Center
92 sp. z 0.0, ktdéra zrealizowata projekt Pruszkéw. Inwestycja stanowita kompleks o tacznej
powierzchni wynajmu 25 tys. m2 i zostata zbudowana na gruntach o tacznej powierzchni ok. 9,3 ha.
Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie byli Marvipol Logistics S.A. (posiadajgcy 46% udziatow
spotki celowej), PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 32% udziatdow spotki celowej) oraz Hermes
Platinum Sp. z o0.0. (posiadajacy 22% udziatéw spodtki celowej).

Dnia 16 stycznia 2020 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatow w spdtkach PDC Industrial Center 63
sp. z 0.0., PDC Industrial Center 84 sp. z 0.0. oraz PDC Industrial Center 94 sp. z 0.0. ktére realizowaty
odpowiednio projekt na Gornym Slasku, projekt w okolicy Szczecina oraz projekt Warsaw South.
Projekty stanowity hale magazynowe o powierzchniach wynajmu: ok. 35 tys. m2, ok. 72 tys. m2 oraz
ok. 38 tys. m2. Partnerami realizujacymi przedsiewziecie dla PDC Industrial Center 63 sp. z o0.0. byli
Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 68% udziatdw spoétki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V.
(posiadajacy 32% udziatow spodtki celowej), dla PDC Industrial Center 84 sp. z 0.0. Marvipol Logistics
S.A. (posiadajacy 68% udziatow spodtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 32%
udziatdow spotki celowej) oraz dla PDC Industrial Center 94 sp. z o.0. Marvipol Logistics S.A.
(posiadajacy 68% udziatow spodtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy 32% udziatéw
spotki celowe)). Dalsze informacje na temat transakcji zostaty zaprezentowane w raportach biezgcych
Emitenta nr 03/2020, 04/2020 oraz 05/2020.

Grupa kontynuuje komercjalizacje oraz jest w trakcie realizacji nastepujgcych przedsiewzied:

PDC Industrial Center 82: Projekt Warszawa |

PDC Industrial Center 59: Projekt Warszawa Il

PDC Industrial Center 108: Projekt Warszawa-Konotopa Il
PDC Industrial Center 130: Projekt Warszawa-Konotopa IV
PDC Industrial Center 135: Projekt Annopol

Projekt Warszawa | jest realizowany przez spdtke PDC Industrial Center 82 sp. z 0.0. na gruntach
o tgcznej powierzchni ponad 2,3 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach nieruchomosci
0 tacznej powierzchni wynajmu ok. 11 tys. m2. Partnerami realizujacymi przedsiewziecie sg Marvipol
Logistics S.A. (posiadajgcy 68% udziatow spotki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy
32% udziatéw spditki celowej). Dnia 19 lutego 2020 Grupa zawarta przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomosci realizowanej przez spodtke. Dalsze informacje zostaty zaprezentowane w raportach
biezacych nr 06/2018, 32/2018 oraz 09/2020.

Projekt Warszawa |l jest realizowany przez spoétke PDC Industrial Center 59 sp. z 0.0. na gruntach
o tgcznej powierzchni ok. 3,3 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach nieruchomosci
o tgcznej powierzchni wynajmu ok. 14 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie sg Marvipol
Logistics S.A. (posiadajacy 68% udziatdow spoétki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V. (posiadajacy
32% udziatow spotki celowej). Dnia 19 lutego 2020 Grupa zawarta przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomosci realizowanej przez spdtke. Dalsze informacje zostaty zaprezentowane w raportach
biezacych nr 29/2018, 41/2018 oraz 08/2020.

Projekt Warszawa-Konotopa lll jest realizowany przez spdtke PDC Industrial Center 108 sp. z 0.0. na

gruntach o tacznej powierzchni ok. 5,0 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach
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nieruchomosci o tacznej powierzchni wynajmu ok. 22 tys. m2. Partnerami realizujgcymi przedsiewziecie
sg Marvipol Logistics S.A. (posiadajgcy 68% udziatdw spdtki celowej) oraz PG Dutch Holding | B.V.

(posiadajacy 32% udziatow spotki celowej).

Projekt Warszawa-Konotopa 1V jest realizowany przez spdétke PDC Industrial Center 130 sp. z 0.0. na
gruntach o tacznej powierzchni ok. 14,1 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach
nieruchomosci o tacznej powierzchni wynajmu ok. 60 tys. m2 Partnerami realizujgcymi
przedsiewziecie sg Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 41% udziatdow spotki celowej), PG Dutch
Holding | B.V. (posiadajacy 32,0% udziatow spotki celowej) oraz Investar Financial Corporation

(posiadajacy 27,% udziatdéw spdtki celowe)j).

Projekt Annopol jest realizowany przez spdtke PDC Industrial Center 135 sp. z 0.0. na gruntach
0 tacznej powierzchni ok. 8,2 ha. Projekt jest realizowany w Warszawie w ramach nieruchomosci
0 tacznej powierzchni wynajmu ok. 38 tys. m2. Wedtug stanu na dzien sporzadzenia raportu partnerami
realizujacymi przedsiewziecie sg Marvipol Logistics S.A. (posiadajacy 50% udziatdéw spdtki celowe)),
PG Dutch Holding | B.V. (posiadajgcy 32% udziatéw spoétki celowej) oraz Hermes Platinum sp. z o.0.

(posiadajacy 18% udziatow spotki celowej).

Ponizej prezentujemy wybrane zakumulowane dane finansowe Jednostek Wspétkontrolowanych na

31.12.2019 .
Okres zakoriczony

Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach 31.12.2019 31.12.2018
Aktywa trwate 607 787 651058
w tym nieruchomosci inwestycyjne 602 477 649 786
Aktywa obrotowe 25 490 60 41
w tym S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9108 25 382
Aktywa razem 633 277 711 469
Zobowiazania dtugoterminowe 503154 560 981
w tym dtugoterminowe zobowigzania finansowe 499 614 560 660
Zobowigzania krotkoterminowe 36 767 N2 907
w tym krotkoterminowe zobowigzania finansowe 2 379 -
Zobowigzania razem 539 921 673 888
Aktywa netto przypadajgce grupie Marvipol Development 63 374 24 251
w tym przeznaczone do sprzedazy 63 374 18 705
01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
Przychody ze sprzedazy 35845 19 009
Koszty operacyjne (29 399) (20 347)
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej 133 365 36 906
Przychody finansowe 2 254 36
Koszty finansowe (14 755) (15142)
Zysk (strata) brutto 127 310 20 462
Podatek dochodowy 1218 (348)
Zysk (strata) netto 128 528 20 4

kontrolowane przez Grupe Marvipol Development, w tym:
udziat w zyskach wspdlnych przedsiewziec - wycena MPW 66 998 13 286
rezerwy na rozliczenie ceny (13 803) -
zakonriczenie wspdlnych przedsiewzied - (15 509)
dywidendy - 15 879
sprzedaz udziatow 10 863 2 610
Wynik przypadajacy Grupie Marvipol 64 058 16 266
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19. Odroczony podatek dochodowy

Okres zakonriczony

31.12.2019 31.12.2018
Nieruchomosci inwestycyjne 18 18
RoézZnice kursowe z wyceny bilansowej - -
Swiadczenie pracownicze 827 183
Rezerwy na koszty okresu 1956 344
Odsetki od obligacji i kredytéw 317 801
Straty podatkowe podlegajgce odliczeniu w przysztych okresach 97N 5275
Odpisy na zapasy 1564 1261
Odpisy na naleznosci 209 -
Wycena aktywow i zobowigzan z tytutu leasingu 196 -
Pozostate - -
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 14 798 7 882
Rzeczowe aktywa trwate 29 43
Odsetki skapitalizowane w wartosci zapasow 6 795 6 034
Koszty sprzedazy skapitalizowane w wartosci zapaséw 708 244
Rd&zZnice wynikajgce z odmiennego momentu ujecia przychoddéw i kosztéw
ze sprzedazy mieszkan dla celdéw ksiegowych i podatkowych 9262 5290
Odsetki od pozyczek 1065 1160
Udziaty we wspodlnych przedsiewzieciach 7 579 -
Pozostate - -
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 25 438 12 771
20. Zapasy
Okres zakonnczony
Zapasy 31.12.2019 31.12.2018
Produkcja niezakoriczona 652 933 483 742
Wyroby gotowe 71298 63 475
Towary n n
Zapasy, razem 724 242 547 228
w tym: koszty finansowania zewnetrznego 34 614 27774

Podziat zapaséw na dzien 31 grudnia 2019 r. i 31 grudnia 2018 r.

31.12.2019 31.12.2018

Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby

niezakoriczona gotowe niezakoriczona gotowe
Inwestycja Apartamenty Mokotdw Park - - - 2187
Inwestycja Hill Park 18 842 - 18 842 -
Inwestycja Mikotajki 10 093 - 10 093 -
Inwestycja 17 Stycznia 3589 - 2 544 -
Inwestycja Zielona ltalia - 1591 - 1525
Inwestycja Central Park Ursynéw 89 405 24 653 124 424 16 360
Inwestycja Riviera Park 62 443 21194 46 618 43 218
Inwestycja Bemowo Residence - 175 - 185
Inwestycja Cascade Residence - 23 685 19 504 -
Inwestycja Topiel No 18 42 691 - 21 005 -
Inwestycja Unique Tower 150 281 - 86 907 -
Inwestycja Dom Przy Okrzei 17 194 - 7 729 -
Inwestycja Gdansk Dwie Mottawy 18 072 - 13 315 -
Inwestycja Gdansk Chmielna 16 808 - 15193 -
Inwestycja W Apartments 68 311 - 41 651 -
Inwestycja Powisle Il 23 930 - 23 360 -
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31.12.2019 31.12.2018
Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby
niezakoriczona gotowe niezakoriczona gotowe
Inwestycja Kotobrzeg 27 604 - 26 300 -
Inwestycja Praga-Pdétnoc 14 674 - 1 416 -
Inwestycja Bokserska 64 230 - - -
Inwestycja Sopot 5139 - - -
Zaliczki na zakup nowych nieruchomosci 19 627 - 14 841 -
Zapasy, razem 652 933 71298 483 742 63 475
Odpisy aktualizujgce zapasy
Wartosé na dzien 1 stycznia 2019 r. 6 638
Zmniejszenie / Rozwigzanie: 1595
Rozwiazanie odpisu aktualizujgcego Apartamenty Mokotéw Park (85)
Zawigzanie odpisu aktualizujagcego Apartamenty Mokotdw Park 1680
Wartosé¢ na dzien 31 grudnia 2019 r. 8 233
Wartos¢ na dzien 1 stycznia 2018 r. 7 031
Zmniejszenie / Rozwiagzanie: (393)
Rozwiazanie odpisu aktualizujgcego Hill Park | etap (393)
Wartosé na dzien 31 grudnia 2018 r. 6 638
31.12.2019 31.12.2018
., . Produkcja Wyroby Produkcja Wyroby
Stan odpisow aktualizujacych niezakoriczona gotowe niezakonczona gotowe
Odpis aktualizujgcy Inwestycje Hill Park 6 278 - 6 278
Odpis gktuallZUJacy inwestycje Apartamenty _ 1955 260
Mokotdéw Park
6 278 1955 6 278 360

W przypadku pozostatych inwestycji stanowiacych produkcje niezakonnczong oraz wyroby gotowe,

weryfikacja nie ujawnita przestanek wskazujgcych na utrate wartosci.

Zabezpieczenia na zapasach:

Inwestycja Mikotajki - kredyt w rachunku biezagcym Marvipol Development S.A. w mBank S.A.
z limitem 7.500 tys. zt; hipoteka umowna do kwoty 11.250 tys. zi;

Inwestycja Hill Park - kredyt w rachunku biezacym Marvipol Development S.A. w Banku
Millennium S.A. z limitem 10.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 16.000 tys. zt;

Inwestycja Central Park Ursynéw - kredyt odnawialny Marvipol Development 1 Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnos$cia Spodtka komandytowa w BOS S.A. z limitem 10.000 tys. zt;
hipoteka do kwoty 30.000 tys. zt - kredyt sptacony 29 marca 2019 r. oraz kredyt inwestycyjny
Marvipol Development S.A. w BOS S.A. w kwocie 58.305 tys. zt; hipoteka do kwoty 87.457,5
tys. zt - kredyt sptacony 28 stycznia 2020r.; 21 lutego 2020r. zabezpieczenia hipoteczne z
tytutu obydwu kredytdw zostaty zwolnione;

Inwestycja Riviera Park - kredyt odnawialny Marvipol Development Riviera Park Sp. z 0.0. w
mBank S.A. z limitem 13.000 tys. zt - kredyt sptacony 24 stycznia 2020r. oraz kredyt
odnawialny Marvipol Development Riviera Park Sp. z 0.0. w mBank S.A. z limitem 18.000 tys.
zt; hipoteka dla obydwu kredytéw do kwoty 46.500 tys. zt; 13 lutego 2020r. wysokos$¢ hipoteki
zostata zmniejszona do 27.000 tys. Zt;

Inwestycja Unique Tower (Grzybowska) - kredyt odnawialny Marvipol Development Unique
Tower Sp. z 0.0. w BOS S.A. z limitem 50.000 tys. zt; hipoteka do kwoty 75.000 tys. zt oraz
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kredyt nieodnawialny Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0. w BOS S.A. w kwocie
46.817 tys. zt; hipoteka do kwoty 70.225 tys. zt;

Inwestycje Cascade Residence, Dom Przy Okrzei, Dwie Mottawy, W Apartments
i Ktopotowskiego - kredyt odnawialny Marvipol Development S.A. z limitem 75.000 tys. zt
w mBank S.A.; hipoteka do kwoty 112.500 tys. zf;

Inwestycja Bokserska - kredyt gruntowy Joki Sp. z 0.0. w BOS S.A. w kwocie 35.570 tys. zk
hipoteka do kwoty 53.655 tys. zt; kredyt VAT Joki Sp. z 0.0. w BOS S.A. w kwocie 12.489 tys.

zt; hipoteka do kwoty 18.803 tys. zt - kredyt VAT sptacony 16 stycznia 2020 r.

21. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Okres zakonczony

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty:

do 12 miesiecy 3065 2 206

powyzej 12 miesiecy - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug razem 3 065 2 206
Pozostate naleznosci 1363 1631
Rozliczenia miedzyokresowe 3820 1886
Pozostate naleznosci razem 5183 3 517
Naleznosci z tytutu podatku VAT 37 870 16 778
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2776 1491
Naleznosci podatkowe 40 646 18 269
Naleznosci krétkoterminowe netto 48 894 23992

odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 691 708
Naleznosci krétkoterminowe brutto 49 585 24 700

22. Srodki pieniezne

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Srodki pieniezne w kasie 12 14
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 175 944 153 346
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 175 956 153 360
W tym:
Srodki pienigzne _stanomace wptywy od klientéw mieszkaniowych na 48 737 43 732
rachunki powiernicze
Srodki pieniezne o ograniczone] mozliwosci dysponowania 48 737 43732

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania dotycza wptat od nabywcéw mieszkan

i lokali ustugowych na rachunki powiernicze, zwalniane przez bank wraz z postepem inwestycji.

23. Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Okres zakoriczony

31.12.2019 31.12.2018
Udziaty PDC Industrial Center 72 Sp. z o.0. - 7 286
Udziaty PDC Industrial Center 80 Sp. z 0.0. - 5862
Udziaty PDC Industrial Center 81 Sp. z 0.0. - 5557
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Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Udziaty PDC Industrial Center 63 Sp. z o0.0. 27 465 -
Udziaty PDC Industrial Center 84 Sp. z o.0. 19 040 -
Udziaty PDC Industrial Center 94 Sp. z o.0. 2 502 -
Udziaty PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. 8 066 -
Udziaty PDC Industrial Center 82 Sp. z o.0. 6 301 -
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 63 374 18 705

Metoda wyceny

Aktywa klasyfikowane jako dostepne do sprzedazy prezentowane sg w wartosci bilansowej, zgodnie

z MSSF 5 pkt. 15.

24. Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy

Okres zakoriczony

31.12.2019 31.12.2018
Liczba akcji na poczatek okresu (w petni optacone) 41652 852 41652 852
Liczba akcji na koniec okresu (w petni optacone) 41652 852 41652 852
Wartosc¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 7,00 1,00

Struktura kapitatu zaktadowego

Rodzaj . .. Wartosé Wartosé
. L . Liczba akcji . . .. . .
Seria uprzywilejowania (szt) nominalna nominalna serii Sposdéb optacenia
akcji ’ 1 akcji (zt) (zh)
brak 100 000 1,00 100 000 wkitad pieniezny
B brak 1000 1,00 1000 wkitad pieniezny
whiesienie Zorganizowanej
C brak 41551852 1,00 41551852 Czesci Przedsiebiorstwa
(Oddziat Marvipol)
41652 852 41652 852
Akcjonariat na 31 grudnia 2019 r.
Liczba Liczba Wartosé Udziat akcji Udziat
posiadanych gtoséw nominalna w kapitale gtoséw
akcji na WZ akciji zaktadowym na WZ
Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 27 513 831 27 513 831 27 513 831 66,05% 66,05%
Nationale-Nederlanden OFE 3 006 166 3 006 166 3 006 166 7,22% 7,22%
Mariusz Ksigzek 2 077 692 2 077 692 2 077 692 4,99% 4,99%
Inne podmioty 9 055163 9 055163 9 055163 21,74% 21,74%
41652852 41652852 41652 852 100,00% 100,00%
* podmiot zalezny od Mariusza Ksigzek
Podstawowy zysk na jedna akcje
Okres zakonczony
31.12.2019 31.12.2018
Liczba akcji na poczatek okresu 41652 852 41652 852
Liczba akcji na koniec okresu 41652 852 41652 852
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Okres zakonriczony

31.12.2019 31.12.2018
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w okresie* 41652 852 41652 852
Podstawowy zysk 69 887 47 309
Podstawowy zysk na jedng akcje 1,68 1,14

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedng akcje

Na dzient 31 grudnia 2019 r. i na 31 grudnia 2018 r. nie wystepowaty czynniki rozwadniajgce akcje.

Wartosé ksiegowa na jedna akcje
Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 483 225 413 338
Liczba akcji 41652 852 41652 852
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje 1,60 9,92

25. Rezerwy

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Rezerwy na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych - 1809
Rezerwy na koszty z tytutu kar umownych i porozumien 750 -
Rezerwy na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi 13 803 -
Rezerwy razem 14 533 1809
w tym:
czesc krotkoterminowa 14 553 -
czesc¢ dtugoterminowa - 1809

Rezerwa na koszty kar umownych i porozumien obejmuje szacowana kwote jakg Grupa moze
przekazac¢ rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej ,Apartamenty Mokotédw Park”. Dalsze szczegdty zostaty

opisane w nocie 34 dotyczacej zobowigzan warunkowych.

Kwota rezerw na zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi obejmuje rezerwy na
ostateczne rozliczenie transakcji sprzedazy projektéw magazynowych Grupy. Ponizej szczegodty
odnos$nie rezerw dotyczacych poszczegdlnych projektow:

PDC Industrial Center 92: Projekt Pruszkow, 3.650 tys. zt

PDC Industrial Center 63: Projekt na Gornym Slasku, 4.388 tys. zt

PDC Industrial Center 84: Projekt w okolicy Szczecina, 2.985 tys. zt

PDC Industrial Center 94: Projekt Warsaw South, 460 tys. zt

PDC Industrial Center 82: Projekt Warszawa |, 1.000 tys. zt

PDC Industrial Center 59: Projekt Warszawa Il, 1.320 tys. zt.
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26. Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek

Kredyty i pozyczki wedtug rodzaju

Okres zakoniczony

31.12.2019 31.12.2018
Kredyty 149 920 56 530
PozyczkKi 26 912 -
w tym:
czes¢ krotkoterminowa 27 975 -
czesc dfugoterminowa 148 857 56 530

Kredyty i pozyczki dtugoterminowe o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
do 12 miesiecy 27 975 -
powyzej 1 roku do 3 lat 107 715 56 530
powyzej 3 do 5 lat 14 230 -
powyzej 5 lat 26 912 -
Kredyty i pozyczki razem 176 832 56 530

Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
w walucie polskiej 149 920 56 530
w walutach obcych 26 912 -
Kredyty i pozyczki razem 176 832 56 530

Zakres oprocentowania zaciggnietych kredytéw i pozyczek w podziale na waluty:

Okres zakoriczony
31.12.2019 31.12.2018

dla kredytéw w PLN

dla kredytéw denominowanych w EUR

3,43% - 5,46% 3,44-5,47%
3,00% -

Zestawienie kredytéw bankowych wraz z podaniem limitéw kredytowych

Data Przyznana Kwota Termin
Kredytodawca zawarcia kwota zadtuzenia splat Zabezpieczenia
kredytu kredytu praty
mBank S.A. 17.07.2006 7 500 - 31.12.2020 hipoteka na nieruchomosci 11 250 tys. zt
E""A”k Millennium 45112010 10 000 407  29.06.2020 hipoteka na nieruchomosci 16 000 tys. zt
hipoteka na nieruchomosciach 87 458 tys.
Bank Ochron zt, weksel in blanco, petnomocnictwo do
- ; y 17.06.2011 58 305 1043 31.05.2020 rachunku, niepotwierdzona cesja
Srodowiska S.A. L ) } ) L
naleznosci z umdéw najmu i dzierzawy,
poreczenie spotki z Grupy Kapitatowej
hipoteka na nieruchomosci 70 225 tys. zi,
weksel in blanco, poreczenie cywilne
Bank Ochrony 22.03.2017 46 817 33599 21.07.2021 Marvipol Development S.A., cesja z polisy,

Srodowiska S.A.
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Kredytodawca

Data
zawarcia

Przyznana Kwota
kwota zadtuzenia
kredytu kredytu

Termin
sptaty

Zabezpieczenia

mBank S.A.

Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

mBank S.A.

Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

Bank Ochrony
Srodowiska S.A.

mBank S.A.

Bank Millennium
S.A.

18.07.2018

14.02.2018

05.11.2018

06.02.2019

06.02.2019

21.05.2019

17.05.2019

13 000 -

50 000 5656

75 000 37 625

35570 30 835

12 489 12474

18 000 14 051

18 300 14 230

30.11.2020

31.07.2021

30.09.2021

05.02.2021

05.02.2020

28.08.2020

16.05.2024

Srodkdw na rachunku obstugi dtuguy,
przelew wierzytelnosci z um. pozyczki

hipoteka na nieruchomosci 46 500 tys. zt,
niepotwierdzona cesja naleznosci,
gwarancja korporacyjna

hipoteka na nieruchomosci 75 000 tys. zt,
weksel in blanco, poreczenie cywilne
Marvipol Development S.A., w przypadku
naruszenia cesja wierzyt. pieniez.
z umowy GW i gwarancji GW, cesja z
polisy, petnomocnictwo do rachunkoéw,
zastaw finansowy na prawach do srodkéw
pienieznych na rach. biezacym
i zastrzezonym

hipoteka umowna na nieruchomosciach 112
500 tys. zt, weksel in blanco,
petnomocnictwa do rachunkow,
poreczenia spoétek z Grupy Kapitatowej,
cesja z pozyczek do spotek z Grupy
Kapitatowej, polisy ubezpieczeniowe dot.
inwestycji na nieruchomosciach bedacych
zabezpieczeniem kredytu

hipoteka na nieruchomosci 53 655 tys. zi,
weksel in blanco, przystapienie do diugu
przez Marvipol Development S.A.,
petnomocnictwo do rachunkdw, zastaw
finansowy na prawach do s$rodkéw
pienieznych na rachunkach w BOS S.A,,
blokada s$rodkéw na rachunku obstugi
dtugu, przelew wierzytelnosci z um.
pozyczkKi.

hipoteka na nieruchomosci 18 802,5 tys. zt,
weksel in blanco, przystapienie do diugu
przez Marvipol Development S.A.,
petnomocnictwo do rachunkdw, zastaw
finansowy na prawach do s$rodkéw
pienieznych na rachunkach w BOS S.A,,
blokada s$rodkéw na rachunku obstugi
dtugu, przelew wierzytelnosci z um.
pozyczki.

hipoteka na nieruchomosci 46 500 tys. zi,
niepotwierdzona cesja naleznosci,
gwarancja korporacyjna

hipoteka na nieruchomosci 29 280 tys. zt,
przelew wierzytelnosci z polisy i z umoéw
najemcami, poreczenie Marvipol
Development S.A., zastaw rejestrowy z
zastawem zwyktym na udziatach, blokada
Srodkdéw na rachunku obstugi dtugu

149 920

27. Zobowigzania z tytutu obligacji

Zmiana stanu obligacji

Okres zakoriczony

31.12.2019 31.12.2018
Zobowiazania z tytutu obligacji na poczatek okresu 284 213 247 741
Wptywy z emisji obligacji zwyktych 60 000 40 000
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Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Koszty emisji (1435) (652)
Wptywy z emisji obligacji netto 58 565 39 348
Koszt emisji akcji i obligacji rozliczany w czasie 1258 1157
Naliczone odsetki ujete w kosztach finansowych i na zapasach (2 391) (33)
Wykup obligacji (130 030) (4 000)
Zobowiazania z tytutu obligacji na koniec okresu 211 615 284 213
w tym:
czesc krétkoterminowa 83 695 74 971
czesc¢ dtugoterminowa 127 920 209 302

Zobowigzania z tytutu obligacji o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakorniczony

31.12.2019 31.12.2018
do 12 miesiecy 83 695 74 9N
powyzej 1 roku do 3 lat 127 920 193 615
powyzej 3 do 5 lat - 15 687
powyzej 5 lat - -
Obligacje razem 211 615 284 213

Zestawienie informacji o obligacjach
Seria Wa_rtos’c’: Warunki _ Gwargncje/_ Data »
nominalna oprocentowania zabezpieczenia zapadalnosci
Obligacje zwykte serii T* 7 020 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2020-08-04
Obligacje zwykte serii T* 7 020 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2021-02-04
Obligacje zwykte serii T* 32 810 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2021-08-04
Obligacje zwykte serii U 65 200 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2020-11-13
Obligacje zwykte serii W** 12 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2020-06-27
Obligacje zwykte serii W** 12 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2021-06-27
Obligacje zwykte serii W** 16 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2022-06-27
Obligacje zwykte serii Y*** 18 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2021-06-12
Obligacje zwykte serii Y*** 18 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2022-06-12
Obligacje zwykte serii Y*** 24 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 2022-12-12

* kaczna wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji serii T to 80 080 tys. zt. Obligacje o wartosci 33 230 tys. zt

zostaty wykupione przez Spdtke. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupodw okreslajg WEO.

** Faczna wartosé¢ nominalna obligacji serii W to 40 000 tys. zt. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupdw

okreslajg WEO.

*** f 3czna wartos¢ nominalna obligacji serii Y to 60 000 tys. zt. Szczegdtowe warunki czesciowych wykupdw

okreslajg WEO.
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28. Prawa do uzytkowania wynikajace z leasingu, zobowigzania
z tytutu leasingu finansowego oraz optaty z tytutu

wieczystego uzytkowania gruntu

Zmiana stanu prawa do uzytkowania aktywoéw z tytutu leasingu

Prawa do uzytkowania

rzeczowych aktywoéw Zapasy
trwatych z tytutu leasingu

Wartosq prawa do uzytkowania na dzien 20 005 29 354
1 stycznia 2019 r.
Nabycie 397 4172
Amortyzacja (2 034) (413)
Réznice kursowe (155) -
Wartos¢ prawa do uzytkowania na dzien 18 213 33113

31 grudnia 2019 r.

Zmiana stanu zobowigzania z tytutu leasingu finansowego oraz z tytutu optat za uzytkowanie

wieczyste

Zobowigzania
. . leasingowe z
ZonW|aza_1n|a z tytutu tytutu optat za

leasingu finansowego . .
uzytkowanie
wieczyste
Stan na 1 stycznia 2019 r. 19 982 29 354
Nabycie 397 4172
Koszty finansowe 902 2141
Ptatnosci (2 348) (2146)
Roéznice kursowe (159) -
Stan na 31 grudnia 2019 r. 18 774 33 521

Zobowiagzania z tytutu leasingu finansowego o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty

Okres zakoriczony

31.12.2019
do 12 miesiecy 1368
powyzej 1 roku do 3 lat 2 962
powyzej 3 do 5 lat 2 251
powyzej 5 lat 12 193
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 18 774

Zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste o pozostatym od dnia

bilansowego okresie sptaty

Okres zakoriczony

31.12.2019
do 12 miesiecy 14
powyzej 1 roku do 3 lat 31
powyzej 3 do 5 lat 36
powyzej 5 lat 33 440
Zobowigzania leasingowe z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste 33521
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Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw

01.01.2019

- 31.12.2019

Amortyzacja praw z tytutu uzytkowania rzeczowych aktywow trwatych (2 034)
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (902)
Wydatki z tytutu optaty za uzytkowanie wieczyste rozpoznane w koszcie wytworzenia (360)
Réznice kursowe 4
Wartosci rozpoznane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw (3 292)

29. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, podatku
dochodowego oraz pozostate zobowigzania

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 47 277 41 372
Kaucje zatrzymane - czes$¢ dtugoterminowa 6 704 1047
Kaucje zatrzymane - czesc¢ krotkoterminowa 396 233
Pozostate zobowigzania oraz rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 3812 4472
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 58 189 47 124
Ujete jako pozostate zobowigzania dtugoterminowe 6 704 1047
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate, krétkoterminowe 51485 46 077
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 1136 172

Pozostate zobowigzania obejmujg miedzy innymi zobowigzania Grupy z tytutu kaucji zatrzymanych,
W przewazajacej mierze od generalnych wykonawcdw poszczegdlnych projektéw deweloperskich.
Kaucje tego rodzaju zatrzymywane sa przez Grupe, poprzez dokonanie odpowiednio mniejszej
ptatnosci dla generalnego wykonawcy, na okres od trzech do pieciu lat od momentu oddania

inwestycji na poczet ewentualnych kosztéw zwigzanych z naprawa oddanych budynkdw.

30. Przychody przysztych okresow

Okres zakoriczony

31.12.2019 31.12.2018
Inwestycja Central Park Ursynéw 109 194 87 045
Inwestycja Riviera Park 27 608 50 232
Inwestycja Unique Tower 49 765 11587
Inwestycja Topiel No 18 14 731 4 410
Inwestycja Cascade Residence 8 094 889
Inwestycja Dom Przy Okrzei 12 232 687
Inwestycja W Apartments 25 814 -
Inwestycja Dwie Mottawy 4 006 -
Inwestycja Moko Botanika 170 -
Pozostate 12 17
Przychody przysztych okreséw razem 251626 154 867

Przychody przysztych okresow sktadaja sie z zaliczek od kontrahentéw z tytutu zakupu mieszkan

i lokali ustugowych.
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31. Analiza wrazliwosci

Grupa zarzadza wszystkimi elementami ryzyka finansowego, ktére moze miec¢ znaczacy wptyw na jej
funkcjonowanie w przysztosci, ktadgc w tym procesie najwiekszy nacisk na zarzadzanie ryzykiem
rynkowym, w tym ryzykiem stopy procentowej oraz ryzykiem kredytowym i ryzykiem utraty ptynnosci.
Zaciagniete przez Grupe dtugoterminowe kredyty bankowe oraz wyemitowane obligacje o zmiennej
stopie procentowej narazone sg na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku zmian stép
procentowych. Grupa w wiekszosci przypadkdw nie zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy

procentowej.

Celem zarzadzania ptynnoscig finansowa jest zabezpieczenie Grupy przed jej niewyptacalnoscia. Cel
ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadtuzenia w horyzoncie do

3 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich zZrdédet finansowania.”

Wartos¢ bilansowa inwestycji diugoterminowych oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.
Analiza wrazliwos$ci Spoétki 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 szczegodlnosci kursy walut obcych pozostanag niezmienione.

Okres zakonczony 31.12.2019 Okres zakonczony 31.12.2018
Wzrost Spadek Wzrost Spadek
1% 1% 1% 1%
Instrumenty o zmiennej stopie (3 630) 2630 (3 395) 2395

procentowej

Ryzyko kredytowe
Na dzien sprawozdania nie wystepowata istotna koncentracja ryzyka kredytowego.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku analiza przeterminowanych naleznosci

z tytutu dostaw i ustug przedstawiata sie nastepujaco:

31.12.2019
Wartosé Odpis Wartosé
brutto aktualizujacy netto
Nieprzeterminowane 2 305 - 2 305
Przeterminowane o nastepujace okresy:
0-180 dni 634 - 634
180-360 dni 298 172 126
powyzej 360 dni 519 519 -
3756 691 3 065
31.12.2018
Wartosé Odpis Wartosé
brutto aktualizujacy netto
Nieprzeterminowane 1230 - 1230
Przeterminowane o nastepujace okresy:
0-180 dni 969 - 969
180-360 dni 32 25 7
powyzej 360 dni 683 683 -
2914 708 2206
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Zmiany w odpisach aktualizujgcych naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate w ciggu roku
2019 i 2018 przedstawiono ponizej:

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Stan na poczatek okresu 708 838
Zmiana odpisu aktualizujgcego arn (130)
Stan na koniec okresu 691 708

Ryzyko kursowe

Wiekszos¢ transakcji zawierana jest w ztotych polskich. Grupa posiada naleznosci z tytutu pozyczek

denominowanych w walutach obcych. Grupa posiada srodki pieniezne w walutach obcych.
Grupa nie posiada naleznosci handlowych w walutach obcych.

W przypadku przeliczenia naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych denominowanych w walucie
obcej na dzien 31 grudnia 2019 i 2018 roku, zmiana wartosci waluty obcej w odniesieniu do ztotego o

5% spowodowatyby nastepujgcg zmiane zysku przez opodatkowaniem:

Okres zakonczony 31.12.2019 Okres zakonczony 31.12.2018
Wzrost Spadek Wzrost Spadek
5% 5% 5% 5%
Naleznosci i zobowigzanie denominowane 7135 (7 135) 9592 (9 592)

w EUR

Ryzyko ptynnosci

Ptynnos¢ finansowa jest monitorowana w Grupie na biezgco. Dotyczy to zardéwno ptynnosci
w okresie kilku nastepnych dni, jak i okresu kilku najblizszych lat.

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

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

oraz niezaktdéconego prowadzenia dziatalnosci, w tym realizacji projektéw deweloperskich.

Opis metod i istothych zatozen przyjetych do ustalenia wartosci godziwej aktywoéw
i zobowigzanh finansowych wycenianych w takiej wartosci

Wartosci godziwe aktywow i zobowigzan finansowych sg zblizone do ich wartosci bilansowych na
dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku.

Za wartos¢ godziwa przyjmuje sie kwote, za jaka dany sktadnik aktywdow mogtby zosta¢ wymieniony,
a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze

poinformowanymi stronami.

Warszawa, 26 marca 2020 r.



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2019 R. 118

Zarzadzanie kapitatem

Grupa definiuje kapitat jako wartos¢ bilansowa kapitatdéw witasnych. Najwazniejszym wskaznikiem
uzywanym przez Grupe do monitorowania kapitatéw wtasnych jest wskaznik Kapitat wtasny/Aktywa

razem.

Wskaznik ten wynosi na dzien 31 grudnia 2019 roku 37,90% (31 grudnia 2018 r.: 42,54%). Grupa
zarzadza kapitatem by zagwarantowad, Zze nalezace do niej jednostki beda zdolne kontynuowacd
dziatalnos$¢ przy jednoczesnej maksymalizacji rentownosci dla akcjonariuszy dzieki optymalizacji
relacji zadtuzenia do kapitatu wtasnego.

Ponadto Grupa zarzadza kapitatem witasnym w taki sposdb, aby utrzymywaé bezpieczny poziom
relacji kapitatu wtasnego do dtugu. Grupa do korica 2019 r. nie wyptacata dywidendy dla akcjonariuszy.

32. Instrumenty finansowe

a) Klasyfikacja aktywéw do grup instrumentéw finansowych

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Pozyczki 142 744 191 968
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug - -
Instrumenty d+_uZne wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu - 142 744 191 968
podmioty powigzane
Pozyczki 2159 2167
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3065 2206
Instrumenty dtuzne wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu - 5224 4373
podmioty pozostate
Srodki pieniezne 175 956 153 360
Razem 323 924 349 701

b) Klasyfikacja zobowigzan do grup instrumentéw finansowych

Okres zakonczony

31.12.2019 31.12.2018
Kredyty bankowe i pozyczki 176 832 56 530
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 47 277 41 372
Zobowigzania z tytutu obligacji 211 615 284 213
Kaucje 7100 1280
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 18 774 742
Zobowigzania wyceniane wg. zamortyzowanego kosztu 461598 384 137

33. Zobowiazania inwestycyjne i kontraktowe

Zobowiagzania dotyczg przede wszystkim zobowigzan wobec generalnych wykonawcdéw z tytutu
podpisanych kontraktow.

Catkowita kwota przysztych zobowigzan, ktére nie sa jeszcze zafakturowane z tytutu umow
o generalne wykonawstwo na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosi: 183.861 tys. zt, a nha dzien 31 grudnia
2018 r. wynosita: 310.946 tys. zt
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34. Zobowigzania warunkowe

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osdéb prawnych,
fizycznych, czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badZz precedenséw prawnych.
Obowigzujgce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zardéwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy
organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy
dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organdéw, ktdére uprawnione sg do naktadania istotnych
kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza zostaé¢ wptacone wraz z
odsetkami. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejgce 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.

Grupa stoi na stanowisku, ze nie zachodzi potrzeba utworzenia rezerw w tym zakresie.

Wspdlnota Mieszkaniowa ,Bielany Residence” ztozyta wniosek o zabezpieczenie dowodu z opinii
biegtego w zakresie odpadajacych oktadzin kamiennych i wadliwych obrdbek blacharskich budynku
zrealizowanego w ramach inwestycji ,Bielany Residence”. Wspdlnota okreslita wartosé przedmiotu
sporu na kwote 4 000 tys. ztotych. Toczy sie postepowanie o zabezpieczenie dowodu z opinii
biegtego. Biegty sporzadza aktualnie opinie, a po jego zabezpieczeniu, Wspdlnota Mieszkaniowa
,Bielany Residence” moze, w zaleznosci od jego wyniku, wystgpi¢ przeciwko Jednostce Dominujgcej
z pozwem o zaptate. W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej, wniosek Wspodlnoty Mieszkaniowej

,Bielany Residence” i ewentualny przyszty pozew sadowy sg niezasadne.

Spotka Strabag Sp. z 0.0. ztozyta pozew przeciwko Marvipol Development S.A. o zaptate kwoty 4 300
tys. zt stanowigcej rownowartosé kwoty, ktérg Marvipol Development S.A. uzyskat od STRABAG SE z
tytutu gwarancji koncernowej wystawionej jako zabezpieczenie zobowigzan gwarancyjnych i ktérg to
kwotg Strabag Sp. z 0.0. zostat obcigzony przez Strabag SE. Marvipol Development S.A. w dniu
14.10.2019 r. ztozyta sprzeciw od nakazu zaptaty wydanego w dniu 23 sierpnia 2019 r. przez Sad
Okregowy w Warszawie. Na skutek prawidtowo ztozonego sprzeciwu nakaz zaptaty w catosci utracit
moc i sprawa zostata skierowana do postepowania rozpoznawczego. Kolejno na wniosek stron
postepowania sprawa zostata skierowana do mediacji. Dotad odbyty sie dwa spotkania mediacyjne.
Jednostka Dominujgca stoi na stanowisku, ze realizacja uprawnien z gwarancji byta uzasadniona i

powddztwo powinno zosta¢ oddalone.

Wspdlnota Mieszkaniowa , Apartamenty Mokotdow Park” (Bernardynska 16A, 16B) ztozyta pozew
przeciwko Marvipol Development S.A. o zaptate odszkodowania w kwocie 11 900 tys. zt z tytutu
rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspodlnej oraz nie przeniesienia na rzecz Wspodlnoty
Mieszkaniowej ,,Apartamenty Mokotdw Park” prawa wtasnosci lokalu fitness. Wspolnota Mieszkaniowa
LApartamenty Mokotow Park” aktualnie poddata pod gtosowanie projekt uchwaty zezwalajgcej na
zawarcie ugody i nabycie prawa wtasnosci lokalu fitness. Sprawa jest na etapie mediacji sagdowe],

mozliwe jest zawarcie przez strony ugody, jej warunki nie zostaty jeszcze uzgodnione.

Wspdlnota Mieszkaniowa ,Leszczynska 1”7 ztozyta skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie w przedmiocie zatwierdzenia projektu i udzielenia Marvipol Development Topiel No 18
sp. z 0.0. pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego z ustugami przy ul. Topiel rég ul. Leszczynskiej
w Warszawie. Skarga Wspodlnoty Mieszkaniowej ,Leszczynska 1’ zostata oddalona przez Wojewoddzki

Sad Administracyjny jako bezzasadna, wobec prawidtowego rozstrzygniecia kwestii zezwolenia na
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budowe przez organy administracji architektoniczno- budowalnej, Od wyroku Sadu
Administracyjnego Wspdlnota Mieszkaniowa ,Leszczyriska 1” wniosta skarge kasacyjnag do Naczelnego
Sadu Administracyjnego, ktéra w ocenie Kierownictwa Jednostki Dominujacej nie zostanie
uwzgledniona, wobec braku uzasadnionych podstaw zakresu zaskarzenia. Nie zostat wyznaczony

termin rozpoznania przez NSA skargi kasacyjnej.

Spodtka Industrial Center 37 sp. z o0.0. w likwidacji (IC 37), ktéra stanowi wspdlne przedsiewziecie
Marvipol Estate sp. z 0.0. i spotki PG Europe S.a.r.l. z siedzibg w Luksemburgu (nalezacej do grupy
Panattoni) otrzymata odpis wniosku o rozpoczecie postepowania arbitrazowego na kwote 5 000 tys.
EUR. Wniosek zostat ztozony przez spodtke MEP Industrial Centre Warsaw sp. z 0.0. (MEP), ktdéra na
podstawie umowy sprzedazy przedsiebiorstwa zawartej 31 sierpnia 2017 r. w Warszawie nabyta od IC
37 park logistyczny potozony w miejscowosci Konotopa. MEP twierdzi we wniosku, ze IC 37
nieprawidtowo dokonata obmiaru powierzchni parku logistycznego oraz nieprawidtowo wykonata
system odprowadzania wody deszczowej i na tej podstawie formutuje roszczenia odszkodowawcze.
W dniu 24 maja 2019 r. IC 37 oraz MEP zawarty warunkowg ugode, a postepowanie arbitrazowe zostato
zawieszone do dnia wejsScia w zycie ugody, nie dtuzej jednak niz do dnia 31 grudnia 2020 r. Na date
sporzadzenia sprawozdania, nie wszystkie warunki okreslone w ugodzie zostaty spetnione w
uzgodnionym terminie. Zarzad Emitenta jest w trakcie szacowania zaangazowania kapitatowego IC 37

z tytutu spetnienia warunkéw ugody oraz opdznienia w ich spetnieniu.

35. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wyptacone i nalezne wynagrodzenia Zarzadu Jednostki Dominujacej i oséb zarzadzajacych
wyzszego szczebla.

Grupa na rzecz cztonkow Zarzadu Jednostki Dominujacej i 0oséb zarzadzajacych wyzszego szczebla
wyptaca wynagrodzenie na podstawie: petnienia funkcji cztonka Zarzadu (mianowanie) oraz na

podstawie umowy o $wiadczenie ustug lub umowy o prace.

Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujacej (w tys. zt)

01.01.2019 01.01.2018

31.12.2019 31.12.2018

Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzadu 7 697 5161
Mariusz Potawski - Wiceprezes Zarzadu 2131 1493
Robert Pydzik - Cztonek Zarzadu 120 120
9 948 6774

Wynagrodzenia Zarzadu Jednostki Dominujacej w jednostkach podporzadkowanych Marvipol
Development S.A. (w tys. zt)

01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018

Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzadu - -
Mariusz Potawski - Wiceprezes Zarzadu - -
Robert Pydzik - Cztonek Zarzadu - -
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Wynagrodzenie Rady Nadzorczej (w tys. zt)

01.01.2019 01.01.2018

31.12.2019 31.12.2018

Aleksander Chtopecki 40 40
Wiestaw tatata 40 40
Krzysztof Brejdak 28 28
Wiestaw Roézacki 28 28
Andrzej Jacaszek 24 -
160 136

Pozostate transakcje z podmiotami powigzanymi w Grupie Kapitatowej Marvipol Development S.A.

Podmioty powigzane obejmujg podmioty kontrolowane przez Kierownictwo Jednostki Dominujgce;j
oraz cztonkdw Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Sprzedaz produktow i ustug (w tys. zt)
Wartos¢ transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakonczony
01.01.2019 01.01.2018
21122019 2112.2018 31.12.2019 31.12.2018

Jednostki powigzane

z Marvipol Development S.A. 77 72 8 65
Jednostki pozostate powigzane z cztonkami Zarzadu

Jednostki Dominujacej i Radg Nadzorcza Marvipol 2989 986 138 168
Development S.A.

Sprzedaz produktéw i ustug 3066 1058 146 233

W ramach transakcji sprzedazy do jednostek powigzanych z cztonkami Zarzadu, Grupa dokonata
sprzedazy trzech lokali ustugowych w inwestycji Central Park Ursynéw za taczng kwote 1.680 tys. zt
Panu Mariuszowi Potawskemu, Wiceprezesowi Zarzadu. Transakcje zostaty zawarte na warunkach
rynkowych. Pozostata kwota transakcji obejmuje przede wszystkim podnajem powierzchni biurowej
oraz handlowej podmiotom z Grupy Kapitatowej British Automotive Holding S.A. oraz kwoty zwigzane
ze wsparciem w zarzadzaniu realizacja buddw salondw sprzedazy Grupy Kapitatowej British
Automotive Holding S.A.

Zakup produktéw i ustug (w tys. zt)
Wartos¢ transakcji Nierozliczone saldo
w okresie na dzien
Okres zakoriczony
01.01.2019 01.01.2018

3112.2019 3112.2018 31.12.2019 31.12.2018

Jednostki powigzane

z Marvipol Development S.A. 545 ) ) )
Jednostki pozostate powigzane z cztonkami Zarzadu

Jednostki Dominujacej i Radg Nadzorcza Marvipol 5774 6 825 74 31
Development S.A.

Zakup produktéw i ustug 6 319 6 825 74 31

W ramach transakcji zakupu od jednostek powigzanych z cztonkami Zarzadu, Grupa dokonata
zakupow od Grupy British Automotive Holding S.A. na kwote 4.787 tys. zt, w tym optacita zaliczke na
poczet zakupu nieruchomosci przy al. Grunwaldzkiej w Gdansku za kwote 4.700 tys. zt., zakupdow
ustug na kwote 702 tys. zt od podmiotu powigzanego z Robertem Pydzik, Cztonkiem Zarzadu od oraz

od spotki BDO Legal tatata i Wspodlnicy sp. k. na kwote 285 tys. zt.
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Udzielone pozyczki (kapitat i odsetki) - tys. zt

Nierozliczo_ne' Sprzed_aZ udziatéw _ _ Splaty Naliczenia Splaty R62Znice Nierozliczo_ne,
saldo na dzien (zmiana m_etoq_y Udzielenie kapitatu odsetek odsetek KUrsowe saldo na dzien
01.01.2019 konsolidacji) 31.12.2019
PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. 19 384 - - 10 422 317 1397 (90) 7 792
PDC Industrial Center 72 Sp. z o0.0. 21650 - - 20 581 101 1210 40 -
PDC Industrial Center 80 Sp. z o.0. 24 641 - - 23719 131 1064 n -
PDC Industrial Center 81 Sp. z o0.0. 24 558 - - 23 668 226 1093 (23) -
PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. 1249 - 1799 1093 315 - (135) 12135
PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0. 38 848 - - - 1141 - (386) 39 603
PDC Industrial Center 92 Sp. z o.0. 12 259 - 916 13 045 210 308 (32) -
PDC Industrial Center 94 Sp. z o.0. 26 907 - 4 880 - 843 - (324) 32 306
PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. 12 339 - 285 285 364 - 123) 12 580
PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. - 15 385 1037 - 479 - (156) 16 745
PDC Industrial Center 130 Sp. z o.0. - 44 871 500 23112 275 - (951 21583
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. 132 (14 209) 13 950 - 127 - - -
191 967 46 047 23 367 15 925 4 529 5072 (2169) 142 744
Wartosé udzielonych pozyczek wedtug termindéw sptaty:
31.12.2019 31.12.2018
Do 1roku - -
Od 1roku do 3 lat 7 792 41034
Od 3do 5 lat 134 952 150 933
Powyzej 5 lat - -
142 744 191 967

Warszawa, 26 marca 2020 r.



MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. \ SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY 2019 R. 123

36. Podmioty wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A.

Jednostki zalezne
Okres zakoriczony

31.12.2019 31.12.2018
Marvipol Gdansk Chmielna 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 0.0. 100% 100%
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp. k. 2 100% 100%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Development Riviera Park Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 100% 100%
Riviera Park Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Development Bemowo Residence Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol W Apartments Sp. z o.o. 100% 100%
Marvipol Construction Sp. z o0.0. 100% 100%
Central Park Ursynéw 2 Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Development Cascade Residence Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Dom Przy Okrzei Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Development Topiel No 18 Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Development Unique Tower Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Dwie Mottawy Sp. z o0.0. 100% 100%
Unigue Hospitality Chmielna Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Logistics S.A. 100% 100%
Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0. 100% 100%
MD Gdynia Projekt Sp. z o.0. 100% 100%
Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0. 100% 100%
Projekt 012 Sp. z o.o. 100% 100%
Marvipol Warszawa Ktopotowskiego Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0. 100% 100%
Ertan Sp. z o.0. 100% 100%
Joki Sp. z 0.0. 100% 100%
Marvipol Gdansk Grunwaldzka Sp. z o.0. 100% 100%
Unique Hospitality Warszawa Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Sopot Il Sp. z o.0. 100% 100%
Property-ad Sp. z o.0. 100% 100%
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. 100% 92%
Unigue Hospitality Grunwaldzka Sp. z o.0. 100% n/d
Marvipol Projekt 30 Sp. z o.0. 100% n/d
Unigue Apartments Grunwaldzka Sp. z 0.0. 100% n/d
Solex Sp. z 0.0. 100% n/d
Unigue Apartments Chmielna Sp. z o.0. 100% n/d
PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0.% 100% n/d

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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DProsta Tower Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (100% posiada Prosta 32 Sp. z o.0. -
jednostka zalezna w 100% od Marvipol Development S.A.)

2DMarvipol Development 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k. - jednostka zalezna
posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z 0.0. posiada w jednostce 99% udziatu w zysku, 1% udziatu

w zysku przypada Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.)

HPDC Industrial Center 135 sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (100% posiada Marvipol
Logistics S.A. - jednostka zalezna w 100% od Marvipol Development S.A.)

Udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach
Okres zakoriczony

31.12.2019 31.12.2018
Industrial Center 37 Sp. z o0.0. 68% 68%
PDC Industrial Center 63 Sp. z o0.0. 68% 68%
PDC Industrial Center 72 Sp. z o0.0. - 68%
PDC Industrial Center 80 Sp. z o.0. - 58%
PDC Industrial Center 81 Sp. z o.0. - 68%
PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. 68% 68%
PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0. 68% 68%
PDC Industrial Center 92 Sp. z o.0. - 52%
PDC Industrial Center 94 Sp. z o.0. 68% 68%
PDC Industrial Center 59 Sp. z o.0. 68% 68%
PDC Industrial Center 108 Sp. z o0.0. 68% 100%
PDC Industrial Center 130 Sp. z 0.0. 68% -

1 Industrial Center 37 Sp. z o.0. w likwidacji - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtoséw na
zgromadzeniu wspodlnikdw posiada Marvipol Estate sp. z 0.0. Zgodnie z umowg wspodlnikdw spdtka

stanowi wspdlne przedsiewziecie

2) PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspodlnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

3) PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0. - 68% udziatdéw uprawniajgcych do 50% gtosdw na zgromadzeniu
wspadlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikéw spodtka stanowi wspdline

przedsiewziecie

4) PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspolnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

5) PDC Industrial Center 94 Sp. z 0.0. - 68% udziatdéw uprawniajacych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspdlnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

6) PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajacych do 50% gtoséw na zgromadzeniu
wspolnikdow posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowa wspolnikow spodtka stanowi wspdlne

przedsiewziecie

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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7) PDC Industrial Center 108 Sp. z 0.0. - 68% udziatéw uprawniajgcych do 50% gtosdw na
zgromadzeniu wspodlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowg wspolnikdw spdtka

stanowi wspdlne przedsiewziecie

8) PDC Industrial Center 130 Sp. z o0.0. - 68% udziatdw uprawniajgcych do 50% gtosow na
zgromadzeniu wspodlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A. Zgodnie z umowg wspdlnikow spdtka

stanowi wspdlne przedsiewziecie

Jednostki zalezne na dzien sporzadzenia raportu

Lista jednostek zaleznych znajduje sie w pkt 5 Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol

Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A.

37. Srednioroczne zatrudnienie w Grupie Marvipol Development
S.A.

Srednie zatrudnienie w okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r. w Grupie Kapitatowej

wynosito 55 osdéb.

38. Zarzadzanie ryzykiem

Opis metod zarzadzania ryzykiem ptynnosci zawarty jest w Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci

Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowe;j.

39. Inne istotne zdarzenia w okresie od 1 stycznia 2019 r. do
31 grudnia 2019 r. oraz znaczace zdarzenia po dniu
31 grudnia 2019 r.

Informacje na temat istotnych zdarzen wptywajacych na dziatalnos¢ Grupy zostaty zawarte w pkt 7

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Marvipol Development S.A. oraz Grupy Kapitatowej.

40.Informacja o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych

W dniu 25 lipca 2018 roku Rada Nadzorcza Marvipol Development S.A., dziatajac na podstawie § 34
Statutu Spodtki, dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych.
Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych w latach 2018 - 2019 zostata wybrana
spotka CSWP Audyt Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spodtka komandytowa z siedzibg w
Warszawie (00-336), przy ul. Kopernika 34, wpisana na liste firm audytorskich prowadzong przez
Polskg Rade Biegtych Rewidentdéw pod nr 3767.

Umowa ze spoétkg CSWP Audyt Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spdtka komandytowa o
dokonanie badania zostata zawarta w dniu 26 lipca 2018 roku. Wynagrodzenie z tytutu badania
jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Marvipol Development S.A. oraz

innych ustug za 2019 i 2018 rok prezentuje ponizsza tabela:

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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01.01.2019 01.01.2018
31.12.2019 31.12.2018
Badanie rocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania 72 92
finansowego
Inne ustugi atestacyjne, w tym: 147 n8
przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 36 36
badania rocznych sprawozdan finansowych jednostek
m 82
podporzadkowanych
Pozostate ustugi - 5
Razem 219 215

Mariusz Ksigzek
Prezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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126



Sprawozdanie
Niezaleznego
Biegtego Rewidenta
z Badania

Raport roczny 2019



Grupa Kapitalowa
Marvipol Development S.A.

Sprawozdanie Niezaleznego Biegtego
Rewidenta z Badania Rocznego
Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego
Rok obrotowy konczgcy sie
31 grudnia 2019 .



.> CSWP Audyt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k.

ﬁ CSW D GG ul. Kopernika 34

INDEPENDENT MEMBER 00'336 WarSZaWa
tel.: +48 22 101 20 01
faks: +48 22 100 59 94
www.cswp.pl

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. (,Grupa Kapitatowa”),
w ktérej Jednostkg Dominujgcg jest Marvipol Development S.A. z siedzibg
w Warszawie, ul. Prosta 32 (,Jednostka Dominujgca”), na ktére sktadajg sie:
skonsolidowane roczne sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien
31 grudnia 2019 r., skonsolidowane roczne sprawozdanie z catkowitych dochodow,
skonsolidowane roczne sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym i skonsolidowane
roczne sprawozdanie z przeptywodw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 r.
do 31 grudnia 2019 r. i informacje dodatkowe oraz noty objasniajgce (,skonsolidowane
sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowe;j
i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2019 r., oraz jej
skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywow

pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r., zgodnie
z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz przyjetymi zasadami
(politykg) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe Kapitatowg przepisami
prawa i postanowieniami statutu Jednostki Dominujgce;.

Niniejsza opinia jest spdjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktore
wydalismy dnia 26 marca 2020 r.

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

KRS: 0000402544

NIP: 525-25-23-102

REGON: 145894054 1
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Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania
w wersji przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw (,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym (Dz. U. z 2019 roku
poz. 1421 z pOézniejszymi zmianami) (,ustawa o bieglych rewidentach”)
i rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogow dotyczgcych ustawowych
badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajagcym decyzje
Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158 z 27 maja 2014 r.) (,Rozporzadzenie
537/2014”). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana
w sekcji naszego sprawozdania OdpowiedzialnoS¢ biegtego rewidenta za badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od jednostek wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej zgodnie
z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych Miedzynarodowej Federacji Ksiegowych
(,Kodeks IFAC”), przyjetym uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz
Zz innymi wymogami etycznymi, ktdére majg zastosowanie do badania sprawozdan
finansowych w Polsce. WypehiliSmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi
wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty
rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od jednostek wchodzgcych w sktad
Grupy Kapitatowej zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie
o biegtych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu 537/2014.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig
wystarczajgca i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktore wedtug naszego zawodowego osagdu
byly najbardziej znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy. Obejmujg one najbardziej znaczace
ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych odniesliSmy sie
w kontekscie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako
catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowalismy naszg reakcje na te
rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne przedstawiliSmy
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Nie wyrazamy osobne;j
opinii na temat tych spraw.
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Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosto sie do tej

sprawy

Rozpoznawanie przychodow

Prawidtowos$¢ rozpoznawania
przychoddéw jest nieodtgcznym ryzykiem
branzowym.

Whynika to z zasad i metod rozliczania
zawartych przez spotki  wchodzace
w sktad Grupy Kapitatowej umow, przy
czym kazdy z segmentdéw dziatalnosci
charakteryzuje sie pewng specyfikg
w zakresie generowanych przychodow.
Ponadto, zastosowanie standardow
rachunkowosci dotyczacych
rozpoznawania przychodow jest
skomplikowane i wigze sie z wieloma
kluczowymi osgdami i szacunkami.

Grupa Kapitatowa zawarta ujawnienie
dotyczgce przychodéw w nocie 5.
.Przychody ze sprzedazy’. Zasady
ujmowania przychodow ze sprzedazy
zostaty przedstawione w nocie 4. ,Opis
wazniejszych stosowanych zasad
rachunkowosci”.

Nasze procedury badania obejmowaty
w szczegodlnosci:

zrozumienie polityk rachunkowo$ci
i Srodowiska kontroli wewnetrznej
w zakresie ujmowania przychodéw ze
sprzedazy oraz ocene ich zgodnosci
Zz przyjetymi przez  Jednostke
Dominujgca standardami
rachunkowosci,

Zrozumienie procesu rozpoznawania
przychodéw,

ocene zgodnosci z obowigzujgcymi
standardami rachunkowosci,
zwlaszcza z MSSF 15 ,Przychody
z umow z klientami”,

przeglad analityczny,

ocene, w oparciu o probke transakcji
sprzedazy majgcych miejsce przed
koncem roku obrotowego oraz prébke
transakcji na poczatku nastepnego
roku obrotowego czy przychody ze
sprzedazy i zwigzane z nimi koszty
zostaty ujete w odpowiednim okresie
(zgodnie z umownymi warunkami);
procedura ta jest wykonywana
zarowno w odniesieniu do wydania
mieszkan (przekazanie ryzyk
i korzysci) jak i podpisanych aktow
notarialnych,

analize naleznosci pod katem utraty
wartosci.




Ml cswp G.c?.

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej za skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majagtkowej i finansowej i wyniku finansowego Grupy Kapitatowej zgodnie
Z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi
przez Unie Europejskg, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz
obowigzujgcymi Grupe Kapitatowg przepisami prawa i postanowieniami statutu
Jednostki Dominujacej, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzagd Jednostki
Dominujgcej uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzgdzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki Dominujgcej
jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy Kapitatowej do kontynuowania
dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg
dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Jednostki Dominujgcej albo
zamierza dokonac likwidacji Grupy Kapitatowej, albo zaniecha¢ prowadzenia
dziatalnosci albo nie ma Zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U. z 2019 r., poz. 351 z pdzniejszymi zmianami) (,ustawa o rachunkowo$ci”)
Zarzad Jednostki Dominujgcej oraz czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki
Dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie
finansowe spetnialo wymagania przewidziane w tej ustawie. Cztonkowie Rady
Nadzorczej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;j
Spotki.

OdpowiedzialnoS¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszag
opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze
badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac¢ na skutek oszustwa lub btedu i sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie
mogtyby wptyna¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Koncepcja istotnosci stosowana jest przez biegtego rewidenta zaréwno przy
planowaniu i przeprowadzaniu badania jak i przy ocenie wptywu rozpoznanych
podczas badania znieksztatceh oraz nieskorygowanych znieksztatcen, jesli wystepuja,
na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, a takze przy formutowaniu opinii biegtego
rewidenta. W 2zwigzku z powyzszym wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte
w sprawozdaniu z badania sg wyrazane z uwzglednieniem jakosciowego
i wartosciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania
i zawodowym osadem biegtego rewidenta.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy
Kapitatowej ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad
Jednostki Dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osgd i zachowujemy
zawodowy sceptycyzm, a takze:

identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy
i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, ktére sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe
dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia wynikajgcego
z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczy¢é zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w bitgd lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych
okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Grupy Kapitatowej;

oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowos$ci oraz
zasadnos¢ szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez
Zarzad Jednostki Dominujgcej;

wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad
Jednostki Dominujgcej zasady kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy
rachunkowo$ci oraz, na podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy istnieje
istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze
poddawaé w znaczacg watpliwos¢ zdolnos¢ Grupy Kapitatowej do kontynuacji
dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosé,
wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg
opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszie
zdarzenia lub warunki mogg spowodowaé, ze Grupa Kapitatowa zaprzestanie
kontynuacji dziatalnosci;

oceniamy o0golng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg transakcje i zdarzenia
w sposOb zapewniajgcy rzetelng prezentacje;

uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odno$nie informaciji
finansowych jednostek wchodzacych w skfad Grupy Kapitatowej w celu wyrazenia
opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy
odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i przeprowadzenie badania Grupy
Kapitatowej i pozostajemy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.
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Przekazujemy Radzie Nadzorczej Jednostki Dominujgcej informacje o, miedzy innymi,
planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach
badania, w tym wszelkich znaczacych sfabosciach kontroli wewnetrznej, ktére
zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych
wymogow etycznych dotyczgcych niezaleznosci oraz, ze bedziemy informowaé ich
o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane
za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie,
informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposréd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustaliliSmy te sprawy, ktére byty
najbardziej znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za biezgcy okres sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy badania.
Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze przepisy
prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjgtkowych
okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwaé, ze negatywne
konsekwencje przewazylyby korzysci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r. (,sprawozdanie z dziatalnosci”) wraz
z oswiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego, o ktérym mowa w art. 49 ust. 2a
ustawy o rachunkowosci, ktére jest wyodrebniong czescig tego sprawozdania oraz
raport roczny za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r. (,raport roczny”) (razem
»inne informacje”).

Odpowiedzialno$¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej

Zarzad Jednostki Dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie sprawozdania
z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki Dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do
zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane
w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$c¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje
innych informacji. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z innymi informacjami, i czynigc
to, rozpatrzenie, czy inne informacje nie sg istotnie niespojne ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny
sposéb wydajg sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy,
stwierdzimy istotne znieksztatcenia w innych informacjach, jesteSmy zobowigzani
poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem
zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy
sprawozdanie z dziatalno$ci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest
zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Ponadto jesteSmy zobowigzani do wydania opinii, czy Grupa Kapitatowa
w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.
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Opinia na temat sprawozdania z dziatalnoS$ci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, sprawozdanie
Z dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j:

e zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz
paragrafem 71 Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informac;ji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim
(Dz. U. z 2018 ., poz. 757) (,;rozporzgdzenie o informacjach biezgcych”);

e jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu uzyskanej podczas
naszego badania oswiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej istotnych znieksztatcen.

Opinia o o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w os$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa Kapitatowa
zawarta informacje okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 rozporzadzenia
o informacjach biezacych. Ponadto, naszym zdaniem, informacje wskazane
w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz i tego rozporzadzenia zawarte
w oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi
zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Oswiadczenie na temat $wiadczonych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan
finansowych

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze ustugi niebedace
badaniem sprawozdan finansowych, ktére SwiadczyliSmy na rzecz Grupy Kapitatowej
sg zgodne z prawem i przepisami obowigzujgcymi w Polsce oraz ze nie swiadczylismy
ustug niebedgcych badaniem, ktére sg zakazane na mocy art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia
UE oraz art. 136 ustawy o biegtych rewidentach. Ustugi niebedgce badaniem
sprawozdan finansowych, ktére swiadczyliSmy na rzecz Grupy Kapitatowej w badanym
okresie zostaty wymienione w nocie 40 skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowe;j.



Flcswo  ce

Wybor firmy audytorskiej

Zostalismy wybrani do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej uchwalg nr 1 Rady Nadzorczej Jednostki Dominujgcej z dnia
25 lipca 2018 r. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej badamy
nieprzerwanie poczgwszy od roku obrotowego zakonczonego dnia 31 grudnia 2017 r.,
to jest przez trzy kolejne lata obrotowe, przy czym Jednostka Dominujgca jest
jednostkg zainteresowania publicznego w rozumieniu ustawy o biegtych rewidentach
od grudnia 2017 r.

Biegty rewident nr 10077

Krzysztof Wasilewski

Kluczowy biegtly rewident
przeprowadzajgcy badanie w imieniu

CSWP Audyt Spotka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig Sp. k.

Podmiot wpisany na liste firm

audytorskich prowadzong przez
KRBR pod nr ewidencyjnym 3767

Warszawa, 26 marca 2020 roku
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Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelnosci sporzadzenia
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Marvipol Development S.A. za 2019 rok

Oswiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. na dziern 31 grudnia 2019 roku i dane poréwnywalne
sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlaja
w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowga 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 Kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji

Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A., w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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Informacja Zarzadu w sprawie podmiotu uprawnionego do
badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A.
za 2019 rok

Na podstawie oswiadczenia Rady Nadzorczej Spdtki o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej
przeprowadzajgcej badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spdtki za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku zgodnie z przepisami w tym dotyczacymi wyboru i
procedury wyboru firmy audytorskiej oraz na podstawie oswiadczenia otrzymanego od CSWP Audyt
Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k., Zarzad Spdtki informuje, ze:

firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spodtki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2019 roku zgodnie z obowigzujacymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i
zasadami etyki zawodowej;

sq przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji;

Marvipol Development S.A. posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz
polityke w zakresie $swiadczenia na jej rzecz przez firme audytorska, podmiot powigzany z
firma audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w tym
ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Robert Pydzik
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 26 marca 2020 r.
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