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Charakterystyka Grupy Kapitatowej

Grupa Murapol to holding od 17 lat readlizujgcy projekty z zakresu budownictwa
wielorodzinnego.

Obecnie Murapol posrednio poprzez swoje inwestycje w segment deweloperski jest jedng z
wiodgcych polskich firm deweloperskich, z roku na rok pobijajgcg wtasne rekordy sprzedazy
mieszkan. Grupa posiada najbardziej zdywersyfikowang geograficznie mape inwestycji oraz
jeden z najwiekszych portfeli projektow w przygotowaniu wérdéd podmiotdw dziatajgcych na
polskim rynku mieszkaniowym. Aktywny bank ziemi Murapolu na koniec pierwszego pdtrocza
br. obejmowat grunty o tgcznej wartosci ok. 743,8 min PLN netto, pod budowe blisko 23,6 tys.
lokali mieszkalnych. Pierwszg grupe terendw inwestycyjnych stanowiq nieruchomosci o
wartoéci ok. 452,7 min PLN netto, nabyte na wtasno$¢ przez Grupe i posiadajgce decyzje o
pozwoleniu na budowe na nich projektéw inwestycyjnych, w ramach, ktérych powstanie blisko
13,9 tys. lokali mieszkalnych. Pozostata cze$¢ aktywnego banku ziemi Grupy Murapol to tereny
inwestycyjne, ktére dostarczane bedqg do produkcji we wtasciwym czasie (just-in-time),
obecnie objete warunkowymi umowami przedwstepnymi, na ktdérych powstang projekty
nieruchomosciowe, bedqgce obecnie w toku postepowan pozwoleniodawczych, a
zaktadajgce budowe kolejnych blisko 9,8 tys. lokali mieszkalnych. Warto$¢ zakontraktowanych
tak nieruchomosci wynosi ponad 291 min PLN netto.

Murapol powstat w 2001 r. w Bielsku-Biatej, gdzie do dzisiaj miesci sie centrala Spdtki. Grupa
posiada 4 oddziaty pracowni architektoniczno-projektowej— Murapol Architects Drive Sp.z o.0.
(Bielsko-Biata, Krakdw, Warszawa, Wroctaw) oraz 14 biur sprzedazy w miastach, w ktérych
realizuje projekty inwestycyjne (Bielsko-Biata, Gdynia, Gdansk, Gliwice, Katowice,
Krakéw/Wieliczka, tédz, Poznan, Siewierz, Sosnowiec, Torun, Tychy, Warszawa, Wroctaw).
Ponadto Grupa dziata poprzez dwa oddziaty zagraniczne, operujgce w ramach spdtek
MURAGER GmbH na rynku niemieckim oraz MURASCOT Ltd. — w Szkociji.

Murapol przez pierwsze szesé lat swojej dziatalnosci realizowat projekty inwestycyjne na bielskim
rynku mieszkaniowym. Dalsze lata to wchodzenie z aktywnoscig deweloperskg do kolejnych
lokalizacji zaréwno krajowych, jak i zagranicznych. Na dzien 30 czerwca 2018 r. Grupa Murapol
dziatata w 15 miastach Polski, w 2 kolejnych przygotowywata projekty nieruchomosciowe.
Ponadto Murapol proceduje formalnosci administracyjne poprzedzajgce rozpoczecie buddw
w Niemczech (w Zossen k/Berlina) oraz dwdch w stolicy Szkociji - Edynburgu.

Unikatowy w skali branzy model biznesowy Grupy Murapol zaktada koncentracje wewnaqtrz
holdingu wszystkich kompetencji niezbednych do realizacji projektdéw nieruchomosciowych,
zarbwno mieszkaniowych, komercyjnych, jak i obiektoéw uzytecznosci publicznej. Ten obszar
doradczo-wykonawczy jest realizowany przez podmioty skupione wokot spdtki Abadon Real
Estate SA powstatej w efekcie wydzielenia do odrebnych podmiotdw poszczegdinych sekciji
ustugowo-wykonawczych z zakresu realizacji inwestycji ze spdtki Murapol SA.

Od poczatku dziatalnosci do 30 czerwca 2018 r. Grupa Murapol zrealizowata 97 inwestyciji
nieruchomosciowych, w ktérych powstato 8 799 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej
mieszkan wynoszgcej ponad 418 tys. mkw.

Strategia rozwoju Grupy zaktada koncentracje na inwestycjach w podstawowym segmencie

- deweloperskim i jego zrdwnowazonym rozwoju w zakresie zaréwno poziomu produkcii
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mieszkan, jak i wielkosci oferty handlowej. Kolejne miesiqce to takze okres przygotowan Spofki
do zaoferowania jej akcji inwestorom gietdowym.

Wykaz podmiotéw konsolidowanych w ramach Grupy Murapol:

Udziat w kapitale zakladowym Metoda konsolidacji

Nazwa jednostki
30.06.2018 31.12.2017 30.06.2018 31.12.2017

Murapol S.A. Jednostka dominujgca

Murapol Asset Management S.A. 100% 100%
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 100% 100%
Murapol Nord Sp. z 0.0. 100% 100%
Murapol Czerwienskiego Sp. z 0.0. 100% 100%
Murapol Nowe Winogrady Sp. z 0.0. 100% 100%
Murapol Invest Sp. z 0.0. 100% 100%
Murapol Wola Sp. z o.0. 100% 100%
Murapol Garbarnia Sp. z 0.0. 60% 60%
Murapol Piastéw Sp. z 0.0. 50% 50%
MFM Capital S.ARR.L. 100% 100%

Murapol S.A. jako Jednostka Inwestycyjna zgodnie z paragrafem 31 MSSF 10 nie dokonuje
konsolidaciji swoich jednostek zaleznych. Zamiast tego dokonuje wyceny inwestyciji w jednostki
zalezne do wartoéci godziwej przez wynik finansowy. Niezaleznie od wymogu okre$lonego w
paragrafie 31, jezeli jednostka inwestycyjna posiada jednostke zaleznq, ktdra swiadczy ustugi
zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng jednostki inwestycyjnej, jednostka inwestycyjna
dokonuje konsolidacji tej jednostki zaleznej zgodnie z paragrafami 19-26 niniejszego MSSF.

W pierwszym potroczu 2018 r. nie wystgpity zmiany w Grupie Kapitatowej Murapol S.A.

Na nastepnej stronie przedstawiono strukture holdingu Murapol.
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SEGMENT PODSTAW OW Y-DEW ELOPERSKI

Spéiki celowe
z udziatem obcym

Spotki celowe bezposrednio
pod Murapol S.A.

Spoétki z ograniczong
— odpowiedzialnosciqg (34)
100% GK Murapol

Spoétki z ograniczong
odpowiedzialnosciq (4)
50-99,96% GK Murapol

Spoétki komandytowe (2)
50% GK Murapol

Spotki komandytowe (5)
100% GK Murapol
| Spotki komandytowo-akeyjne (4)
100% GK Murapol

Spétka zagraniczna (1)
100% GK Murapol

Spotki bedqce

komplementariuszami
spotek komandytowych

Spotki cel

MURAPOL S.A.

Fundusz inwestycyjny oraz
spotki holdingowe posredniczqce
w dziatalnosci deweloperskiej

Locomotive Management
— Limited
100% GK Murapol

Polski Deweloperski
[ Fundusz Inwestycyjny Zamknigty
100% GK Murapol

Spotki holdingowe (z ograniczong
— odpowiedzialnosciq) (8)
100% GK Murapol

| __Spotki holdingowe zagraniczne (4)
100% GK Murapol

owe posrednio

pod Murapol S.A.

Spétki z ograniczong
odpowiedzialnosciq (7)

100% GK Murapol Spotk

Spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciqg (1)
50% GK Murapol

i z ograniczong

odpowiedzialnoscig (6)

100% GK Murapol

Spotki komandytowe (33)

100% GK Murapol

Spoétka zagraniczna (1)

100% GK Murapol

SEGMENT INWESTYCYJNY

Murapol Asset Management S.A.
100% GK Murapol

Murapol Projekt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig HRE 1 S.K.A.
0% GK Murapol

Murapol Projekt Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig HRE 2 S.K.A.
0% GK Murapol

SEGMENT DORADCZO-WYKONAWCZY

Abadon Real Estate S.A.
90,71% GK Murapol

PartnerS.A.
100% GK Murapol

Cross Bud Sp. z o.0.
70% GK Murapol

Murapol Architects Drive Sp. z o.0.
100% GK Murapol

Home Credit Group
] Finanse i Nieruchomosci Sp. z c.0.
100% GK Murapol

_— WHIZZ S.A.
100% GK Murapol

Major Facility Management Sp. z o.o.
100% GK Murapol

Murapol Centrum Ustug
— Wspdlnych Sp. z o.c.
100% GK Murapol

Wzorcownia Wnetrz Sp. z o.o.
100% GK Murapol

Platforma Mieszkaniowa S.A.
75% GK Murapol

Wybieram.to Sp. z o.0.
75% GK Murapol

Petrofox Sp. z 0.0.
100% GK Murapol

AWBUD S.A.
66% GK Murapol

Instal - Lublin Sp. z 0.0.
100% GK Murapol

Probau Invest Sp. z o.0.
100% GK Murapol

W grafie przedstawiono procentowy udziat GK Murapol w kapitale zaktadowym danej Spotki.
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Informacja o podstawowych sktadnikach sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej (w tys. PLN)

Aktywa 31.12.2018 31.12.2017 Zmiana Dynamika

AKTYWA TRWALE 689 894 | 783 351 (93 45¢6) -12%
Wartoéci niematerialne 645 578 67 12%
Rzeczowe aktywa trwate 4 435 4268 167 4%
Nieruchomosci inwestycyjne 234 292 (59) -20%
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate

catkowite dochody 206 344 | 350702 | (144 357) -41%
Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik

finansowy 370999 | 357 144 13 855 4%
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 96 348 61751 34 596 56%
Naleznosci dtugoterminowe 410 409 1 0%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 480 8 206 2274 28%
AKTYWA OBROTOWE 161239 | 195509 (34 269) -18%
Zapasy 959 959 - 0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 39 870 41 229 (1359) -3%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 242 (242) -100%
Pozostate naleznosci krotkoterminowe 65 863 63 432 2 431 4%
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 10 416 38 861 (28 445) -73%
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 31 495 43103 (11 607) -27%
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 11232 4 692 6 540 139%
Aktywa zaklasyfikowane do dziatalno$ci zaniechanej 1 405 2991 (1 .586) -53%
AKTYWA RAZEM 851134 | 978 859 (127 72¢6) -13%
KAPITAL WLASNY 385242 | 416 312 (31 069) -7%
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 385272 | 416 337 (31 065) -7%
Kapitat podstawowy 2 040 2 040 - 0%
Wyptacone zaliczkowo dywidendy - | (10000) 10 000 -100%
Wycena do wartoéci godziwej aktywow dostepnych do sprzedazy (109 242) | (57 177) (52 065) 1%
Pozostaty kapitat zapasowy 442816 | 325615 117 201 36%
Kapitaty rezerwowe 25700 35700 (10 000) -28%
Wynik finansowy roku obrotowego 23960 | 120162 (96 201) -80%
Rdznice kursowe z konsolidacii (2) (2) 0 -5%
Udziaty mniejszosci (30) (25) (5) 19%
ZOBOWIAZANIA 465891 | 562547 | (96 656) -17%
Zobowiqgzania dlugoterminowe 208 837 | 230 665 (21 828) -9%
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki 80909 | 105538 (24 629) -23%
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 126 240 | 121 943 4297 4%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1688 3184 (1 49¢6) -47%
Zobowiqgzania krétkoterminowe 257 054 | 331882 (74 828) -23%
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 152 464 | 196 595 (44 132) -22%
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 54 481 50 955 3526 7%
Zobowigzania z tytuty dostaw i ustug 5674 8143 (2 468) -30%
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 36 999 68 044 (31 045) -46%
Rezerwy krotkoterminowe 2751 2751 - 0%
Przychody przysztych okresdw 4686 5395 (709) -13%
PASYWA RAZEM 851134 | 978 859 (127 72¢6) -13%

Strona 6z 39




SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL S.A.
ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06. 2018

Charakterystyka sprawozdania z sytuaciji finansowej

Na koniec pierwszego podtrocza 2018 roku suma aktywdw Grupy wyniosta 851 134 tys. PLN, co
oznacza spadek o 127 726 tys. PLN w stosunku do stanu na dzieh 31.12.2017 r. Spadek ten byt
gtébwnie spowodowany dezinwestycjami (93 497 tys. PLN) dokonanymi w pierwszym pobtroczu
2018 roku 1j. sprzedazqg akcji Skarbiec Holding S.A. i Polnord S.A.

Suma zobowigzah na koniec pierwszego poétrocza 2018 roku wyniosta 465 891 tys. PLN i spadta
096 656 tys. PLN w poréwnaniu do kornca 2017 r. Spowodowane to byto gtéwnie przez redukcje
dtugu, ktéra byta mozliwa dzieki wptywom z dokonanych dezinwestycji.

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw (w tys. PLN)

Wyszczegodlnienie g;glgg:g g;glgg:; Zmiana Dynamika
Przychody 82 359 125 801 (43 442) -35%
Przychody ze sprzedazy produktow, towardw i ustug 45 428 26 701 18 727 70%
Zyski z inwestyciji 35388 96 438 (61 050) -63%
Pozostate przychody operacyjne 1 543 2 662 (1119) -42%
Koszty 42 927 27 805 15122 54%
Eazz;wyfworzonio sprzedanych produktow towardw i 37 966 18 574 19 392 104%
Koszty operacyjne 1706 6 465 (4759) -74%
Pozostate koszty operacyjne 3255 2765 490 18%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 39 432 97 996 (58 564) -60%
Przychody (koszty) finansowe (17170) (4 651) (12 520) 269%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 22 262 93 346 (71 084) -76%
Podatek dochodowy 2 651 (220) 2870 -1307%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 24 912 93 126 (68 214) -73%
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (957) (957) - 0%
Zysk (strata) netto 23 956 92170 (68 214) -74%

Charakterystyka sprawozdania z catkowitych dochodéw

taczne przychody Grupy w pierwszej potowie 2018 r. osiggnety poziom 82 359 tys. PLN, w
stosunku do 125 801 tys. PLN w pierwszej potowie 2017 r. Na ogdlny spadek przychoddw ztozyty
sie wzrost o 18 727 tys. PLN przychoddw ze sprzedazy wynikajgcy ze wzrostu skali dziatalnosci
zwigzanej z obstugqg inwestycji deweloperskich holdingu Murapol oraz spadek zyskéw
zinwestyciji o 61 050 tys. PLN. Zmiany zyskdw z inwestycji najlepiej przeanalizowaé w podziale
na segmenty. Segment deweloperski w pierwszym podtroczu 2018 roku zanotowat wynik 34 527
tys. PLN. Byt on na podobnym poziomie, z lekkim trendem wzrostowym w stosunku do
pierwszego poétrocza 2017 roku, w ktérym wynidst 33 624 tys. PLN. W segmentach doradczo -
wykonawczym oraz inwestycyjnym, w ramach wdrozenia, od 1 stycznia 2018 roku, MSSF 9,
dokonano zmiany klasyfikacji niektérych aktywdw tych segmentdw z pozycji aktywow
finansowych wycenianych w warto$ci godziwe] przez wynik finansowy do aktywow
finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Tym
samym wynik wyceny w pierwszym potroczu 2018 roku dla reklasyfikowanych aktywow,
prezentowany jest w pozostatych catkowitych dochodach. Czynnikiem ksztattujgcym wynik w
pierwszym pdétroczu 2018 r sg zmiany notowan kurséw akcji wycenianych aktywow. W zwigzku
Z powyzszym wptyw segmentu doradczo — wykonawczego na zyski z inwestycji w pierwszym
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potroczu 2018 r wynidst 0 PLN, podczas gdy w pierwszym potroczu 2017 roku zysk z inwestyciji
tego segment wynidst 70 021 tys. PLN.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej w pierwszym pdtroczu 2018 r. wynidst 39 432 tys. w stosunku do
97 996 tys. PLN w pierwszym potroczu 2017 r.

Zysk netto w pierwszym pdtroczu 2018 r. wynidst 23 956 tys. PLN w stosunku do 92 170 tys. PLN w
pierwszym potroczu 2017 r. Spadek o 68 214 tys. PLN wynikat oprécz przyczyn wymienionych
przy opisie spadku przychoddw, wiekszymi kosztami finansowymi. Byty one spowodowane
wiekszym zapotrzebowaniem na kapitat dtuzny zwigzany z inwestycjami w Skarbiec Holding
S.A. oraz Polnord S.A. Nalezy zwréci¢ uwage, ze dezinwestycji wymienionych aktywéw zostaty
przeprowadzone w drugiej potowie czerwca 2018r. Jakkolwiek nie obcigzajg one juz bilansu
Grupy Murapol, koszt odsetkowy dotyczyt praktycznie petnych szesciu miesiecy 2018 r. W
drugiej potowie roku spodziewany jest spadek kosztow finansowych w zwigzku z redukcjqg
dtugu.

Struktura przychodéw Grupy Murapol wg segmentow dziatalnosci
Struktura przychoddw w pierwszym potroczu 2018 r. przedstawia sie nastepujgco:

. s Od 01.01.2018 do 30.06.2018
Segment dziatalnosci
- - ] w tys. PLN

Deweloperski 34 527
Doradczo wykonawczy 46 970
Inwestycyjny 862
Razem 82 359

Informacja o podstawowych produktach, towarach lub ustugach

Grupa Murapol dziata w trzech potgczonych synergiami segmentach: deweloperskim -
podstawowym oraz wspomagajgcych go - doradczo-wykonawczym i inwestycyjnym.

Segment deweloperski - podstawowy

Grupa Murapol, w ramach swojej podstawowej dziatalnosci - deweloperskiej, oferuje lokale
mieszkalne  oraz handlowo-ustugowe  powstajgce w  realizowanych  projektach
nieruchomosciowych. Mapa inwestycji Grupy Murapol obejmuje 15 miast w Polsce, zarbwno
najwiekszych, jak réwniez regionalnych z duzym potencjatem do prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej. Sg to: Bielsko-Biata, Gdynia, Gdansk, Gliwice, Katowice, Krakdéw, £ddz, Poznan,
Siewierz, Sosnowiec, Torun, Tychy, Warszawa, Wieliczka, Wroctaw. Wkrétce dotgczg do nich 2
kolejne krajowe lokalizacje, w ktérych Grupa przygotowuje inwestycje: Bydgoszcz i Mikotdw.
Ponadto Murapol proceduje formalnosci administracyjne poprzedzajgce rozpoczecie buddw
na zakupionych oraz zakontraktowanych terenach inwestycyjnych w Niemczech oraz dwdch
w Szkociji.

Dominujgcg czes$¢ oferty lokali mieszkalnych Grupy Murapol stanowi segment popularny, czyli
mieszkania 2- i 3- pokojowe, o metrazach od 40 do 60 mkw. Lokale o takich parametrach cieszg
sie najwiekszym zainteresowaniem na rynku, wérdéd zaréwno klientdw bazowych, kupujgcych
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mieszkania na wtasne potrzeby, jak rowniez nabywcdw inwestycyjnych. Uzupetnieniem tej
oferty sg kawalerki oraz lokale 4-pokojowe o wiekszych metrazach.

Grupa Murapol realizuje projekty nieruchomosciowe zarébwno w centrach miast, jak réwniez
nieco dalej od $§rddmiesé, starajgc sie odpowiadac¢ na preferencje lokalizacyjne jak
najszerszego grona klientow.

Segment doradczo-wykonawczy - wspierajgcy

Abadon Real Estate SA to spdtka dominujgca w Grupie Abadon Real Estate, nalezgcej do
holdingu Murapol, ktéra oferuje kompleksowq obstuge projektow inwestycyjnych zaréwno z
obszaru budownictwa mieszkaniowego, jak réwniez przemystowego, komercyjnego, a takze
ekologii i energetyki. Zakres oferowanych ustug obejmuje:

e generalne wykonawstwo — Partner SA i AWBUD SA

e architektura, projektowanie, akwizycje nieruchomosci, procedowanie formalnosci
administracyjnych zwigzanych z uzyskiwaniem niezbednych decyzji urzedowych -
Murapol Architects Drive Sp. z o0.0.

e dystrybucja materiatéw budowlanych - CROSS BUD Sp. z 0.0.
e wykonczenie mieszkan pod klucz — Wzorcownia Wnetrz Sp. z o.0.
e zarzgdzanie nieruchomosciami - Major Facility Management Sp. z 0.0.

e sprzedaziposrednictwo kredytowe - Home Credit Group Finanse i Nieruchomosci Sp. z
0.0. oraz Platforma Mieszkaniowa SA

o obstuga marketingowo-reklamowa - WHIZZ SA

e ustugi ksiegowo-rachunkowe, controlling finansowy, kadry, IT - Murapol Centrum Ustug
Wspdlnych Sp. z o.0.

e redlizacja inwestycji z zakresu budownictwa przemystowego, ekologii i energetyki -

AWBUD SA

e specjalistyczne budownictwo w obszarze instalacyjnym — Instal Lublin Sp. z 0.0.

Podstawowe i dominujgce grono zleceniodawcdw dla podmiotdw z Grupy Abadon Real
Estate stanowiq spdtki z holdingu Murapol. To sprawdzony i poparty portfolio blisko stu
zrealizowanych  projektéw  model kooperaciji, pozwalajgcy holdingowi  uzyskiwacé
ponadprzecietne marze narealizowanych inwestycjach, przy jednoczesnym utrzymaniu petnej
konfroli nad procesami realizacji inwestycji i szybkiej reakcji na zmieniajgce sie warunki
rynkowe.

Segment inwestycyjny - wspierajgcy

Murapol, we wspdtpracy z wiodgcymi polskimi TFl, tworzy fundusze inwestycyjne zamkniete,
ktérych certyfikaty inwestycyjne stanowiq atrakcyjng forme lokowania nadwyzek finansowych
zarédwno dla inwestordw indywidualnych, jak i instytucjonalnych.
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Informacja o rynkach zbytu Grupy Kapitatowej

W ramach podstawowego obszaru aktywnosci jakim jest dziatalno$¢ deweloperska
odbiorcami Grupy Murapol sqg klienci nabywajgcy lokale mieszkalne oraz handlowo-ustugowe.

Segment doradczo-wykonawczy tworzony przez spditki skupione wokdt Abadon Real Estate SA,
ktérych dziatalnos¢ pozwala swiadczy<c kompleksowq obstuge przedsiewziec inwestycyjnych
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych oraz uzytecznosci publicznej, jest
skierowany do inwestoréw zainteresowanych realizacjg tego typu projektdéw. Pierwszymi i
wiodgcymi zleceniodawcami dla spdtek z Grupy Abadon Real Estate sg podmioty wchodzgce
w sktad holdingu Murapol. Backlog Grupy Abadon Real Estate, bazujgcy na przewidywanych
zleceniach od holdingu Murapol na lata 2018 — 2021, wynosi ponad 2,2 mid PLN, w tym w 2018
r. ponad 600 min PLN.

W ramach segmentu inwestycyjnego Grupa Murapol oferuje produkty inwestycyjne oparte o
realizowane projekty nieruchomosciowe. Sqg to certyfikaty inwestycyjne  FlZ-6w
organizowanych we wspotpracy z TFl, skierowane zaréwno do inwestoréw indywidualnych, jak
réwniez klientéw instytucjonalnych. Obecnie Grupa Murapol wspdtpracuje gtéwnie z Trigon TFI,
Saturn TFl oraz butikiem inwestycyjnym Heritage Real Estate S.A. w ramach funduszu Murapol
HRE FIZAN.

Informacje o ndijistotniejszych umowach zawartych w pierwszym pétroczu
2018r.

W pierwszym podtroczu 2018 r. Grupa Murapol zawarta nastepujgce umowy dotyczgce
rozbudowy aktywnego banku ziemi:

Powierzchni
Wartos¢ PLN Liczba lokali a uzytkowa
mieszkan

Powierzchnia
gruntu (ha)

Miasto Lokalizacja

UMOWY PRZEDWSTEPNE/KONTRAKTACJA NIERUCHOMOSCI

18.05.2018 | Krakow Pachonskiego 1,28 19 900 000 358 16 240

Konduktorska/Ernesta

14.06.2018 | Wroctaw . -
Malinowskiego

2,33 8 100 000 350 14 800

UMOWY ZAKUPU/PRZENIESIENIA WLASNOSCI

08.01.2018 | Mikotow | Skalna/Storczykdw 1,77 1 408 000 204 8 650
14.03.2018 | Warszawa | Posag 7 Panien 4,01 30 000 000 766 33 100
28.03.2018 | Warszawa | Katy Grodziskie 5,36 16 000 000 504 23 411
18.05.2018 | Krakdéw Pachonskiego 0.83 9 000 000 216 6721
14.06.2018 | Edynburg | London Road 0,10 900 funtow 30 2100
28.06.2018 | Wroctaw | Dozynkowa 2,49 13 000 000 426 19 269

12.04.2018 r. - Murapol SA zawart z Trigon Profit XXXI FIZ oraz Trigon Profit XXIX FIZ umowy opcji
sprzedazy wierzytelnosci, w tresci ktérych ztozyt ww. podmiotom warunkowe oferty nabycia
wierzytelnosci w drodze umow sprzedazy oraz zobowigzat sie do poddania sie egzekucii z
aktdw notarialnych na zabezpieczenie zaptaty cen sprzedazy naleznych Stronom na
podstawie ww. umodw sprzedazy.

15.06.2018 r. — Murapol SA podpisat umowe sponsoringowq z Widzewem +6dz SA, na mocy
ktérej Grupa zostata sponsorem strategicznym tédzkiego klubu przez najblizsze trzy sezony
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pitkarskie, a w zamian za zaangazowanie finansowe, otfrzyma okreslony pakiet Swiadczen
marketingowych.

15.06.2018r. - Murapol SA sprzedat na rzecz spdtki Aoram Sp. z 0.0. pakiet 2.251.152 akcji spofki
Skarbiec Holding SA o wartoéci nominalnej 0,80 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 1,8 min
zt. Cena za jedng akcje wynosita 28,23 zt, a tgcznie transakcja opiewata na kwote 63,55 min
zt. Sprzedany pakiet akcji stanowi 32,99 proc. kapitatu zaktadowego i ogdinej liczby gtoséw na
WIZA Skarbiec Holding. Sprzedaz Akcji na rzecz Aoram zostata poprzedzona sprzedazg 100
proc. udziatdw w tej spdtce przez Murapol SA na rzecz oséb trzecich.

20.06.2018 r. - Grupa Murapol sprzedata teren inwestycyjny o powierzchni 1 ha, potozony przy
Am Luckefeld pod Berlinem, pod realizacje inwestycji nieruchomosciowej obejmujgcej 126
lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej ponad 8 tys. mkw. Kwota
transakciji opiewa na 6,2 min euro netto i stanowi ponad 400 proc. ceny zakupu ww. gruntu
sprzed dwodch lat. Uzyskana cena sprzedazy jest wyrazem przede wszystkim kompleksowego
przygotowania przez Grupe Murapol terenu do rozpoczecia na nim prac budowlanych - fj.
uregulowania  formalnodci  administracyjnych i procesdw  pozwoleniodawczych
poprzedzajgcych rozpoczecie realizacji na nim inwestyciji. Przeniesienie wtasnos$ci gruntu
nastgpito 30 lipca 2018 .

21.06.2018r. - Murapol SA sprzedat posiadany pakiet 3,227 min akcji Polnord SA, ktéry uprawniat
go do 9,87 proc. udziatu w akcjonariacie spdtki. Transakcje opiewaty na tgczng kwote blisko
29 min zt i zostaty dokonane poza systemem notowan ciggtych Gietdy Papierow
Wartosciowych w Warszawie.
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Informacje o zaciggnietych kredytach, pozyczkach

Na dzien 30.06.2018 r. struktura zaciggnietych zobowigzan finansowych przedstawia sie
nastepujgco:

Kwota

Wyszczegdlnienie eleniErenE Stopa procentowa

Kredyty (niepowigzane) 136 242 X
Alior Bank - U0002588160059 5000 WIBOR + marza
Bank Spoétdzielczy "Silesia" - 001/16/369 5254 WIBOR + marza
SGB-Bank S.A. - OBRKK/1/2017/45713 17 400 WIBOR + marza
SGB-Bank S.A. - OBRKK/11/2017/62063 18 000 WIBOR + marza
Alior Bank - U0O003114418854 92 134 WIBOR + marza
Wycena kredytéw wg SCN i prowizje (1 546)

Obligacje (niepowiqgzane) 178 585
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA R) 22 707 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA S) 45 660 state
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIAT) 10 072 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA U) 5035 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA W) 11882 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA Z) 13161 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA BA) 28 120 state
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA BB) 5293 | WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA EA) 4982 | WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA GA) 3317 | WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA HA) 2343 | WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA IA) 5105 | WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA JA) 5334 state
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA KA) 9610 state
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA LA) 3701 state
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA MA) 8 281 state
Koszt subskrypciji obligaciji (6018)

Leasingi i pozostate (niepowigzane) 2136 X

Pozyczki (powigzane - inwestycje Murapol nie objete konsolidacjq z 97 130 X

wyjatkiem Estater)

Murapol Projekt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 1106 state
DEWELOPER Sp K.
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 2 Sp K. 306 state
Murapol Wola Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig Sp.K. 20 500 state
Abadon Real Estate S.A. 13 948 state
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq 14 Sp.K. 16214 state
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 15 Sp.K. 11 43] state
Estater Sp.zo.0.* 10 000 state
Partner S.A. 10 109 state
Murapol Projekt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 23 Sp K. 71 state
Wycena pozyczek wg skorygowanej ceny nabycia (737)
Ogodlem 414 3

*Estater jest akcjonariuszem Murapol S.A.

Zaden z kredytdw nie zostat wypowiedziany w pierwszym pdtroczu 2018 roku.
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Informacje o udzielonych pozyczkach

Na dzien 30.06.2018 r. struktura udzielonych pozyczek przedstawia sie nastepujgco:

Wyszczegdlnienie

Kwota pozyczki

Stopa
procentowa

Podmioty powiqzane — inwestycje Murapol nie objete konsolidacjq

Instal Lublin Sp. z 0.0. 3795 state
Wybieram.tp Sp. z 0.0. 233 state
Major Facility Management Sp. z 0.0. 78 state
Petfrofox Sp. z 0.0. 21 state
Media Deweloper.pl Sp. z 0.0. 258 state
Murager GmBH 4241 state
Murascot Limited 5477 state
Murapol Czerwienhskiego Sp. z 0.0. Sp. k. 295 state
Murapol Projekt Sp.z 0.0. 1 Sp.k. 18 026 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 3 Sp.k. 28 779 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 23 Sp k. 10762 state
Murapol Projekt 27 Sp. z 0.0. 15048 state
Murapol Projekt 46 Sp. z 0.0. 3594 state
Murapol Radockiego Sp.z 0.0. 2 641 state
Murapol Jaskowa Dolina Sp. z 0.0. 12 452 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. Sp.k. 1083 state
MFM 2 Capital Sp. z 0.0. 26 state
MFM 3 Capital Sp. z 0.0. 26 state
MFM 4 Capital Sp. z 0.0. 26 state
MFM 5 Capital Sp. z 0.0. 26 state
MFM 6 Capital Sp. z 0.0. 26 state
Wycena pozyczek wg skorygowanej ceny nabycia (149) state
RAZEM 106 764
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Informacje o poreczeniach i gwarancjach

Na dzien 30.06.2018 r. struktura udzielonych gwarancji i poreczenh w Grupie Kapitatowej
wyglgdata nastepujgco:

Tytut Kwota

Wystawione weksle jako gwarancja wykonania umowy handlowej 9 200
Weksle dotyczgce zabezpieczenia zobowigzan kredytowych 10376
Poreczenia dotyczgce zobowigzan handlowych na rzecz spbtek zaleznych 27 183
Poreczenia sptaty zobowigzan z Umowy o finansowanie dostawcodw 115 300
Poreczenia dotyczgce zobowigzan kredytowych na rzecz spétek zaleznych 21 821
Poreczenie dotyczgce umédw sprzedazy wierzytelnosci 364019
Gwarancje 2 355
Zastaw rejestrowy na zabezpieczenie sptaty obligacji 32850
Razem zobowigzania warunkowe 583 104

Informacje o toczgcych sie postepowaniach sgqdowych

W pierwszym potroczu 2018 roku nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sgdem,
organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publiczne;j,
dotyczagce zobowigzan albo wierzytelnosci Spdtki, ktdrych wartos¢ stanowitaby co najmniej
10% kapitatdw wtasnych Spotki.

Opis wykorzystania wptywow z emisji

W pierwszym potroczu 2018 roku Murapol S.A. nie przeprowadzit emisji akciji.

Objasnienie réznic pomiedzy wynikami okresu a publikowanq prognozq

Spdtka nie publikowata prognozy wynikdw finansowych na omawiany okres.

Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi

Rentownosé
‘ H12018 ‘ H12017
., . zysk netto / przychody ze

Rentownosc¢ sprzedazy netto . 29,09% 73.27%
sprzedazy

EBITDA (tys. PLN) zysk operacyjny + amortyzacja 40 240 98 543

, EBITDA / przychody ze

Marza EBITDA . 48,86% 78,33%
sprzedazy

ROE zysk netto / kapitat wtasny 6,22% 22,14%

Rentownosci sprzedazy netto za pierwsze pdtrocze 2018 r. wyniosta 29,09% i spadta z 73,27% w
pierwszym potroczu 2017 r. Spadek ten wynika z wyzszego udziatu zyskdw z inwestycji w
catkowitych przychodach w pierwszym potroczu 2017 r. Zysk EBITDA wynidst 40 240 tys. PLN i byt
nizszy o 58 303 tys. PLN od zysku EBITDA za pierwsze pdtrocze 2017 r. Marza EBITDA za pierwsze
pdétrocze 2018 r. spadta do 48,86% z poziomu 78,33% w pierwszym potroczu 2017r.
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Rentownos$¢ kapitatu wtasnego wyniosta 6,22% i spadta o 15,92 punkdw procentowych w
stosunku do pierwszego pdétrocza 2017 r. Z uwagi na wdrozenie od 1 stycznia 2018 r. MSSF 9 i
zwigzang z tym zmiane klasyfikacji niektérych aktywéw finansowych poréwnanie wskaznikow
rentownosci miedzy latami 2017 i 2018 jest utrudnione. Obecnie wyniki z inwestycji nalezy
analizowac tgcznie z wyceng aktywow przechodzgcqg przez pozostate catkowite dochody.
Kluczowym czynnikiem zmian wycen odnoszonych na pozostate catkowite dochodu byt kurs
akcji poszczegdlnych inwestycii.

Efektywnosé gospodarowania

‘ H12018 H1 2017

3 A , stan zobowigzah handlowych / przychody ze sprzedazy
Rotacja zobowigzan < 180 dni 22 55
ni

stan zapasdw / przychody ze sprzedazy x 180 dni 4 6

Rotacja zapaséw

stan naleznosci handlowych / przychody ze sprzedazy x
180 dni

Rotacja naleznosci 158 278

Rotacja zobowigzan prezentuje sie na poziomie 22 dni. Rotacja zapasdw, ze wzgledu na
inwestycyjny charakter Grupy wynosi 4 dni. Rotacja naleznosci ksztattuje sie na poziomie 158
dni. Wysokie poziomy wskaznikdw rotacji zobowigzan i naleznosci zwigzane sq gtdéwnie z
rozrachunkami z podmiotami powigzanymi.

Zadtuzenie
‘ ‘ H12018 FY 2017
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia zobowigzania / suma aktywdw 54,74% 57,47%
Wskaznik zadiuzenia zobowigzania krotkoterminowe / suma
P . . 29.,95% 33,90%
krotkoterminowego aktywow
Wskaznik zadtuzenia zobowigzania dtugoterminowe / suma
. . 24,79% 23,56%
dtugoterminowego aktywow

Na 30.06.2018 r. udziat kapitatdw obcych w finansowaniu aktywdéw Grupy wynidst 54,74%. Przy
czym wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego wynidst 29,95%, a dtugoterminowego 24,79%. W
okresie poréwnawczym wskaznik ogdlnego zadtuzenia wynidst 57,47%, a wiec na koniec
pierwszego poétrocza 2018 r. spadt o 2,73 punktu procentowego. Nalezy przy tym zauwazyé, ze
suma bilansowa spadta w tym czasie o 127 726 PLN. Byto to spowodowane przeprowadzonymi
dezinwestycjiami.

Ptynnosé
‘ H12018 FY 2017
Wskaznik ptynnosci . . . , .
. . majgtek obrotowy / zobowigzania krotkoterminowe 0,63 0,59
biezgcej
Wskaznik ptynnosci (majatek obrotowy — zapasy) / zobowigzania 0.63 0.59
szybkiej krotkoterminowe ' '

Wskaznik ptynnosci biezgcej oraz wskaznik ptynnosci szybkiej na 30.06.2018 r. uksztattowaty sie
na poziomie 0,63. Co oznacza wzrost w stosunku do 31.12.2017r. 0 0,04. Na zmiane wptyw miaty
dwa czynniki. Spadek krétkoterminowych pozyczek udzielonych o 28 445 tys. PLN po stronie
aktywéw oraz spadek krétkoterminowych kredytéw i pozyczek o 44 132 tys. PLN po stronie
zobowigzan.

Strona 15z 39



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL S.A.
ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06. 2018

Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Murapol w pierwszym
potroczu 2018 roku wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczgcych

W pierwszym podtroczu br. Grupa Murapol realizowata strategie rozwoju zaktadajgcg
koncentracje na podstawowym profilu swojej dziatalnosci tj. deweloperskim oraz jego statemu
i ZrOwnowazonemu rozwojowi.

Segment deweloperski
. Sprzedaz mieszkan

W pierwszym pdtroczu 2018 r. Grupa Murapol sprzedata 1 798 lokali mieszkalnych (z czego
1 422 na podstawie notarialnych umdw deweloperskich) czyli o 12 proc. wiecej niz w
analogicznym okresie ub.r. Najwiekszqg sprzedaz mieszkan Grupa odnotowata w todzi — 274,
Krakowie i Wieliczce — 273 oraz Poznaniu — 242.

Plan sprzedazy na caty 2018 r. zaktada 3,7 tys. lokali mieszkalnych, wobec nieco ponad 3,6 tys.
rok wczesniej.

Struktura geograficzna sprzedazy mieszkan

0,3% 3.1% 0.9% = Gdansk
! - Gdynia
127% | 131% Y
Gliwice
52% A —
Katowice
= Krakdw i Wieliczka

= £Odz
1.3% * Poznah

= Siewierz

Il. Przekazania mieszkan

W pierwszym podtroczu 2018 r. Grupa Murapol przekazata klientom 378 mieszkan. Najwiece]
lokali zostato przekazanych we Wroctawiu — 221, Tychach — 52 oraz Gdyni - 50.

Plan przekazan mieszkan na caty 2018 r. zaktada 2,6 tys. lokali mieszkalnych, przy zatozeniu ze
kulminacja przekazan nastgpi w drugiej potowie br.

Struktura geograficzna przekazan mieszkan

= Gdynia

= Krakéw i Wieliczka
Katowice
Poznan

= Siewierz

= Tychy

= Warszawa

= Wroctaw

lll. Projekty wprowadzone do sprzedazy
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W pierwszym potroczu 2018 r. Grupa wprowadzita do sprzedazy 2 191 mieszkan o
odpowiadajgcej im powierzchni uzytkowej wynoszgcej blisko 95,5 tys. mkw., powstajgcych w
13 projektach inwestycyjnych realizowanych w 10 lokalizacjach.

Na dzieh 30.06.2018 r. w ofercie Grupy Murapol znajdowato sie 2 548 lokali mieszkalnych o
odpowiadajgcym im PUM blisko 126 tys. mkw.

Projekty wprowadzone do sprzedazy

Planowany termin

Oddziat Inwestvcia Liczba PUM Wprowadzenie zakonczenia
yel LMi LU (LM LU) do sprzedazy budowy/uzyskania
PnU
Katowice Murapol Sigskie Ogrody Il etap 199 8513 2018-04-01 2019-06-26
Wroctaw Murapol Zlelone Bulwary 108 4877 2018-06-01 2019-09-19
Katowice Murapol Apartamenty Trzy 243 10752 2018-03-01 2019-10-10
Stawy
Poznan Murapol Nowy Poznanh 189 9 264 2018-01-01 2019-04-15
Warszawa Murapol Osiedle Natura Il etap 108 4914 2018-06-01 2019-06-26
Gliwice Murapol Osiedle Parkowe 96 3670 2018-03-01 2019-04-24
Gdansk Murapol Nowa Jabtoniowa 225 8733 2018-06-01 2019-10-08
Krakéw Murapol Parki Krakowa lll etap 152 6738 2018-05-01 2019-11-18
Warszawa Murapol Osiedle Praskie 144 6 946 2018-02-01 2019-07-29
Lod? ggspo' Nowa Przedzainia 154 6 460 2018-04-01 2019-08-22
Tychy Murapol Sigskie Ogrody lIl etap 162 6877 2018-01-01 2019-05-21
Krakéw/Wieliczka | MUrapol Krolewskie Tarasy IV 118 5275 2018-06-01 2020-02-12
etap (bud. 2.1; 2.1)
Katowice ”e’fr:'sp"' Nowy Bazantow | 293 12 445 2018-01-01 2019-12-06

2191 95 464
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IV.  Projekly w budowie

Grupa Murapol na dzieh 30 czerwca 2018 r. readlizowata 36 projektdw inwestycyjnych, w
ktorych powstanie 6 236 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkahn wynoszgcej 277 160

mkw. W portfelu projektdéw w budowie i sprzedazy dominujq inwestycje rozpoczete w latach
2017-2018.

. Data Planowany termin
Lokalizacja Inwestycja LICZ.bG L) rozpoczecia zakonczenia
MILU-— (LMILY) © nwestycii inwestycji (PnU)
Gdynia Nadmorskie Tarasy | 81 3 629 2017-06-12 2018-08-02
Gdansk Murapol Nowa Morena 168 8 670 2017-01-03 2018-07-10
Krakdow/Wieliczka | Krélewskie Tarasy [V 160 7 281 2017-07-31 2018-10-01
Krakéw Murapol Biehczycka lll 136 5553 2017-05-15 2018-07-31
Krakéw Murapol Biehczycka IV 139 5693 2017-05-15 2018-07-31
Krakéw Murapol Nowy Ztocieh 211 10 600 2017-03-30 2018-09-23
Katowice Murapol Sigskie Tarasy 185 8512 2017-08-22 2018-12-17
£édz Murapol Widzew 99 4616 2017-01-23 2018-08-15
tédz Murapol Widzew I 110 5083 2017-10-16 2019-03-30
todz Murapol Nowa Przedzalnia 202 8 206 2017-08-21 2018-12-23
Tychy Murapol Sigskie Ogrody I 115 5286 2017-04-28 2018-07-23
Wroctaw Nowy Wroctaw I 27 1168 2017-07-31 2018-08-15
Wroctaw Nowa Toskania lll 190 7 691 2017-04-15 2018-07-13
Wroctaw Nowa Toskania lll 110 4353 2017-08-08 2018-09-22
Wroctaw pyurapol Apartamenty 13 4602 2017-07-28 2018-11-03
Siewierz Murapol Siewierz Jeziorna 133 6 340 2017-10-23 2018-11-26
Poznan Nowe Winogrady |l 248 11833 2017-04-30 2018-12-20
Poznan g‘;gg‘y" Poznanskie 261 11595 2017-04-24 2018-10-12
Poznanh Murapol Nowy Poznah 189 9 264 2017-12-11 2019-04-15
Torui g@fﬁgﬁgg 182 6861 2015-10-15 2018-10-15
Toruh Murapol Nowy Toruh 101 4249 2017-06-02 2018-08-09
Torun Murapol Nowy Toruh 135 5569 2017-12-18 2018-11-28
Warszawa Murapol Parki Warszawy 435 17 037 2016-11-30 2018-11-19
Warszawa Murapol Ordona 172 9 053 2017-07-26 2018-11-14
Wroctaw Murapol Apartamenty 278 11 251 2018-01-15 2019-08-14
Klasztorna
Gliwice Murapol Osiedle Parkowe 96 3670 2018-02-12 2019-04-24
Warszawa Murapol Osiedle Natura lll 108 4914 2018-06-29 2019-05-20
Tychy Murapol Sigskie Ogrodly Il 162 6 877 2018-02-19 2019-05-21
Warszawa Murapol Osiedle Praskie 144 6946 2018-04-30 2019-07-29
£6d pMurapol Nowa Preedzainia 154 6 460 2018-06-25 2018-08-26
Warszawa hurapol Afrium Stuzewiec 182| 10014 20180205 20190827
Warszawa purapol Afrium Stuzewiec 320 15707 2018-02-05 2019-10-25
Katowice 'S\’T‘gf\fo' Apartamenty Trzy 243 10752 2018-04-23 2019-10-10
Krakéw Murapol Parki Krakowa lll 152 6738 2018-06-25 2019-11-02
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Katowice Murapol Sigskie Ogrody i 199 8513 2018-06-30 2019-11-07
Katowice Murapol Nowy Bazantéw I 296 12 574 2018-03-01 2019-12-06
‘ 6236 277 160

V. Projekty w przygotowaniu

Grupa Murapol posiada portfel projektéw w przygotowaniu obejmujgcy blisko 17,4 tys. lokali o
tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej ponad 751,7 tys. mkw., ktéry zapewni ciggtosc jej
dziatalnosci na najblizsze kilka lat.

Portfel projektéw w przygotowaniu

Oddzial Status Ranswanye o ane
mkw. szi.
Berlin 23110 324
2018 W przygotowaniu 0 0
2019 W przygotowaniu 15 066 198
2020 W przygotowaniu 0 0
2021 (+) W przygotowaniu 8 044 126
Warszawa 94 600 2113
2018 W przygotowaniu 0 0
2019 W przygotowaniu 17 458 353
2020 w przygotowaniu 39 448 857
2021 (+) W przygotowaniu 37 695 903
Krakow i
Wieliczka 99 420 2312
2018 W przygotowaniu 19 293 448
2019 W przygotowaniu 24 304 545
2020 W przygotowaniu 51 052 1209
2021 (+) W przygotowaniu 4771 110
Lodz 80 624 1901
2018 W przygotowaniu 0 0
2019 W przygotowaniu 31079 734
2020 W przygotowaniu 11817 280
2021 (+) W przygotowaniu 37728 887
Wroctaw 80 222 1901
2018 w przygotowaniu 8 337 182
2019 W przygotowaniu 10 760 240
2020 W przygotowaniu 29 724 721
2021 (+) w przygoftowaniu 31 401 758
Poznan 53 565 1312
2018 w przygotowaniu 15488 364
2019 w przygotowaniu 5000 115
2020 w przygotowaniu 10717 267

Strona 19 z 39



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL S.A.

ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06. 2018

2021 (+) W przygotowaniu 22 360 566
Edynburg 3678 59
2018 W przygotowaniu 0
2019 W przygotowaniu 0
2020 W przygotowaniu 0
2021 (+) W przygotowaniu 3678 59
Gdansk 8733 224
2018 W przygotowaniu 8733 224
2019 W przygotowaniu 0
2020 W przygotowaniu 0
2021 (+) W przygotowaniu 0
Bydgoszcz 27 416 681
2018 W przygotowaniu 0 0
2019 W przygotowaniu 0 0
2020 W przygotowaniu 10 539 255
2021 (+) W przygotowaniu 16 877 426
Katowice 122 755 2856
2018 W przygotowaniu 0 0
2019 W przygotowaniu 16 673 370
2020 W przygotowaniu 11082 286
2021 (+) W przygotowaniu 95 000 2200
Gdynia 25 351 634
2018 W przygotowaniu 4070 102
2019 W przygotowaniu 3613 88
2020 W przygotowaniu 17 668 444
2021 (+) w przygotowaniu 0 0
Torun 10 663 256
2018 w przygotowaniu 10 663 256
2019 W przygotowaniu 0
2020 W przygotowaniu 0
2021 (+) W przygotowaniu 0
Tychy 11718 27
2018 W przygotowaniu 11718 271
2019 W przygotowaniu 0
2020 W przygotowaniu 0
2021 (+) W przygotowaniu 0
Bielsko-Biata 6330 142
2018 w przygotowaniu 0 0
2019 w przygotowaniu 0 0
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2020 W przygotowaniu 0 0
2021 (+) W przygotowaniu 6330 142
Siewierz 42 300 976
2018 W przygotowaniu 0 0
2019 W przygotowaniu 0 0
2020 W przygotowaniu 13 000 295
2021 (+) W przygotowaniu 29 300 681
Sosnowiec 29 955 657
2018 W przygotowaniu 0 0
2019 W przygotowaniu 5418 117
2020 W przygotowaniu 13 807 303
2021 (+) W przygotowaniu 10730 237
Gliwice 22 488 567
2018 W przygotowaniu 7 484 189
2019 W przygotowaniu 7 502 189
2020 W przygotowaniu 7 502 189
2021 (+) W przygotowaniu 0 0
Mikotéw 8793 194
2018 W przygotowaniu 8793 196
2019 W przygotowaniu 0 0
2020 W przygotowaniu 0 0
2021 (+) W przygotowaniu 0 0
RAZEM 751723 17 382

Zmniejszenie banku ziemi na dzien 30.06.2018 r. w stosunku do stanu na dzien 31.12.2017 r.
wynika z przekwalifikowania czesci terendw do kolejnego etapu tj. w budowie, co jest
naturalng konsekwencjg w dziatalnosci deweloperskiej. Ponadto Grupa zoptymalizowata
strategie stawiajgc na zréwnowazony rozwdj w zakresie zardwno wielkosci produkciji, jak i oferty
mieszkan.

W pierwsze] potowie 2018 r. Grupa Murapol zakontraktowata grunty w Krakowie przy ul.
Pachonskiego oraz przy ul. Konduktorskiej we Wroctawiu. Ponadto sfinalizowata zakup
nieruchomosci w Mikotowie, Warszawie, Krakowie, Wroctawiu oraz Edynburgu przy London
Road.

09.03.2018 r. Grupa Murapol rozpoczeta oferowanie lokali powstajgcych w pierwszej inwestycji
klasy premium — Murapol Apartamenty Trzy Stawy w Katowicach u zbiegu ulic Granicznej i
Putaskiego. Projekt obejmuje dwa 9-kondygnacyjne budynki z 243 lokalami o tgcznej
powierzchni uzytkowej wynoszgcej ok. 10,8 tys. mkw.

15.03.2018 r. Grupa Murapol rozpoczeta oferowanie lokali mieszkalnych w swojej pierwszej
inwestycji w Gliwicach, gdzie do dyspozycii klientdw postawita pierwszy etap projektu Murapol
Osiedle Parkowe obejmujgcy 26 lokali.
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27.05.2018 r. Grupa Murapol otrzymata decyzje o pozwoleniu na budowe inwestycji przy
London Road w Edynburgu, w ramach ktérej powstanie 5-kondygnacyjny budynek z 30
lokalami mieszkalnymi o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej ok. 2,1 tys. mkw.

21.06.2018 r. Grupa Murapol sprzedata teren inwestycyjny o powierzchni ok. 1 ha przy Am
Luckefeld pod Berlinem za kwote 6,2 min euro netto, stanowigcg ponad 400 proc. ceny zakupu
dziatki sprzed dwodch lat (1,45 min euro). Obecna wartos¢ ww. gruntu jest efektem
kompleksowego przygotowania przez Grupe Murapol terenu do rozpoczecia na nim prac
budowlanych - 1j. uregulowania formalnosci  administracyjnych i procesdw
pozwoleniodawczych poprzedzajgcych rozpoczecie realizacji inwestycji.

Segment doradczo-wykonawczy

W ramach obszaru doradczo-wykonawczego Grupa Murapol dysponujemy ogdtem
kompetencji niezbednych do realizacji projektdw nieruchomosciowych, poczgwszy od
budownictwa mieszkaniowego, przemystowego, komercyjnego, a takze z zakresu ekologii i
energetyki. Posiadanie ogdétu kompetencji niezbednych do redlizacji projektéw
mieszkaniowych zmniegjsza podatnos¢ Grupy Murapol na odczuwanie zmian rynkowych
zwigzanych z ograniczong dostepnoscig oraz wyzszymi kosztami ustug i materiatdw
budowlanych.

W portfelu projektdw przejetego w ub.r. AWBUD-u coraz wiekszy udziat majg zlecenia na
realizacje inwestycji mieszkaniowych, otrzymane zaréwno od podmiotéw z holdingu Murapol,
jak i firm zewnetrznych. W ciggu pierwszych sze$ciu miesiecy br. AWBUD wykonat prace w
ramach inwestycji Murapol Afrium Stuzewiec w Warszawie. Docelowo, w ciggu 2-3 Iaf,
zaangazowanie AWBUD-u w budowanie projektéw mieszkaniowych Murapol-u ma siegng¢ 50
proc. portfela zamdwien grupy budowlanej.

Segment inwestycyjny

W pierwszym podtroczu 2018 r., Grupa Murapol we wspdtpracy z Trigon TFI, utworzyta trzy
fundusze inwestycyjne zamkniete: Trigon Profit XXXI FIZ, Trigon Profit XXXII FIZ oraz Trigon Profit
XXXIII FIZ, na tgczng kwote 97,8 min zt.

W tym samym czasie Murapol wptacit do FIZ $srodki w wysokosci 192,6 min zt, z ktérych zostaty
wykupione certyfikaty inwestycyjine w czterech funduszach inwestycyjnych zamknietych:
Trigon Profit Il FIZ, Trigon Profit XVII FIZ, Trigon Profit XIX FIZ, Trigon Profit XXV FIZ.

Na dzien 30.06.2018 r. WAN w 12 FIZ-ach powstatych we wspdtpracy z Grupg Murapol wynosit
ponad 433 min PLN: TP IIl FIZ, TP XVII FIZ, TP XIX FIZ, TP XXV FIZ, TP XXVI FIZ, TP XXVII FIZ, TP XXVIII FIZ,
TP XXIX FIZ, TP XXXI FIZ, TP XXXII FIZ, TP XXXIII oraz Murapol HRE FIZAN.

15.06.2018 r. Murapol SA sprzedat na rzecz spdtki Aoram Sp. z 0.0. pakiet 2.251.152 akcji spotki
Skarbiec Holding SA o wartosci nominalnej 0,80 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 1,8 min
zt. Cena za jednqg akcje wynosi 28,23 zt, a tgcznie fransakcja opiewata na kwote 63,55 min zt.
Sprzedany pakiet akcji stanowi 32,99 proc. kapitatu zaktadowego i ogdlnej liczby gtosdéw na
WZA Skarbiec Holding. Sprzedaz akcji Skarbiec Holding SA na rzecz Aoram zostata
poprzedzona sprzedazqg 100 proc. udziatdw w tej spdtce przez Murapol SA na rzecz osdb
frzecich. Sprzedaz akcji Skarbiec Holding SA byta podyktowana porzgdkowaniem struktury
organizacyjnej i podmiotowej GK Murapol w ramach procesu przygotowan Murapol SA do
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debiutu gietdowego. Spoétka dostrzega ponadto, ze przesuniecie zasobdw i skupienie sie
wytgcznie na dziatalnodci deweloperskiej daje najwieksze efekty w budowaniu wartosci firmy
dla obecnych, jak i przysztych akcjonariuszy na rynku publicznym.

21.06.2018 r. Murapol SA sprzedat posiadany pakiet 3,227 min akcji spdtki Polnord SA za cene
8,97 zt za jednqg akcje. Transakcje opiewaty na tgczng kwote blisko 29 min zt i zostaty dokonane
poza systemem notowan ciggtych Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie. Zarzgd
Murapol-u uznat warunki tych transakcji za korzystne, takze ze strategicznego punkiu widzenia,
tj. konsekwentnego wychodzenia z inwestyciji, ktdére nie przynoszg wyraznych synergii oraz w
ktérych odgrywa role pasywnego inwestora. Pozyskane S$rodki zasility fundamentalng
dziatalno$¢ spditki - deweloperskg, w ktére] generuje powtarzalne marze i umacnia swojqg
pozycije rynkowq.

Inne istotne wydarzenia

08.01.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol SA 4 988 obligacii serii EA o tgcznej wartosci 4
988 000 zt.

11.01.2018 r. - agencja ratingowa EuroRating Sp. z o.0. przeprowadzita okresowq weryfikacje
ratingu kredytowego nadanego spdtce Murapol SA. Rating zostat utrzymany na poziomie "BB"
z perspektywq stabilng.

18.01.2018 r. — emisja i przydziat przez Partner SA 40 000 obligacji na okaziciela serii A 0 tgcznej
warto$ci 40 min zt.

24.01.2018 r. — podjecie decyzji o wszczeciu procedury potgczenia w trybie uproszczonym
spotek Murapol SA z GPDP Finanse Sp. z 0.0.

26.01.2018 r. - zawarcie przez spdtke zalezng od Emitenta, tj. Partner S.A. umowy pozyczki z
Murapol Projekt 32 Sp. z 0.0. w kwocie 19,05 min zt, z przeznaczeniem na zakup przez Murapol
Projekt 32 prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Posag 7 Panien w
Warszawie.

30.01.2018 r. — zawarcie umowy zmieniajgcej umowe kredytowq pomiedzy Murapol SA, a Alior
Bank SA na warunkach odnawialnego limitu wierzytelnosci z dnia 8 sierpnia 2016 r., na
podstawie ktérej Emitentowi zostat przyznany kredyt do kwoty 95 min zt. Zgodnie z umowq
zmieniajgcg kredyt zostanie przeznaczony na finansowanie przez Emitenta biezgcej
dziatalnosci, w tym na udzielenie pozyczek spdtkom zaleznym od Emitenta.

05.02.2018 r. — powotanie Nikodema Iskry na stanowisko prezesa zarzgdu Abadon Real Estate
SA oraz Roberta Dobrowolskiego na stanowisko cztonka zarzgdu Murapol SA.

08.02.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol SA 3 322 obligaciji serii GA o wartosci 3 322 000
zt.

09.03.2018 r. — odwotanie ze sktadu rady nadzorczej Murapol SA Artura Ryby i powotanie do
sktadu rady nadzorczej Murapol SA Michata Dziudy.

09.03.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol SA 23 300 obligacii serii HA o wartosci 2 330 000
zt.

26.03.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol SA 5 261 obligacii serii IA o wartosci 5 261 000 zt.
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26.03.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol SA 9 617 obligaciji serii KA o wartosci 9 617 000 zt.
30.03.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol SA 5 336 obligacii serii JA o wartosci 5 336 000 zt.

30.04.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol SA 8 252 obligaciji serii MA o warto$ci 8 252 000
zt.

30.04.2018 r. — emisja i przydziat przez Murapol SA 3 704 obligaciji serii LA o wartosci 3 704 000 zt.

31.05.2018 r. - wygasniecie opciji zakupu 79 proc. udziatdw w spdtce Widzew tddz SA (klubie
pitkarskim Widzew t6dz) dla Murapol SA. Opcja ta nie zostata wykonana z uwagi na prace
przygotowujgce Spdtke do debiutu na GPW i w tym kontekscie potrzebe jej reorganizaciji w
kierunku klasycznego dewelopera, ograniczajgcego ryzyko dywersyfikacji dziatalnosci poza
dziatalno$¢ podstawowa,.

14.06.2018 r. — zawarcie przez jednostke posrednio zalezng Emitenta - AWBUD SA z MINDE Sp. z
0.0. umowy na wybudowanie obiektu hotelowego wraz z towarzyszqcq infrastrukturg w
Miedzyzdrojach przy Alei Gwiazd 15, na kwote 70,5 min zt.

18.06.2018 r. — zawarcie jednostke posrednio zalezng od Emitenta - AWBUD SA z ,,TKALNIA" Sp.
Z 0. 0. umowy na wykonanie rewitalizacji terenéw przemystowych przy ul. Grobelnej 8 w
Pabianicach, na kwote 44,5 min zt.

27.06.2018 r. — rezygnacja Michata Sapoty z funkcji cztonka rady nadzorczej Murapol SA.

29.06.2018 r. — przedterminowy wykup przez Partner SA 40 000 obligacji na okaziciela serii A o
tgcznej warto$ci nominalnej 40 min zt.

Nagrody i wyréznienia przyznane Grupie Murapol w pierwszym poétroczu 2018 r.

Efekty dziatalnosci operacyjnej Grupy Murapol, a takze podejmowane przez niq inicjatywy z
zakresu spotecznej odpowiedzialnosci biznesu znalazty uznanie w decyzjach juroréw
konkursdw branzowych, czego wyrazem sq otrzymane przez firme nagrody w 1H 2018 r.:

1 marca 2018 r. Grupa Murapol otrzymata wyrdznienie Gazela Biznesu 2017. Ranking jest
najpopularniejszym i naqjstarszym zestawieniem dynamicznie rozwijajgcych sie  firm,
opracowywanym rokrocznie od 18 lat przez redakcje jednego z wiodgcych dziennikéw
ekonomicznych w Polsce - Puls Biznesu.

Deweloper Roku to raport opracowywany od wielu lat wspdlnie przez Gazete Finansowq oraz
magazyny Home&Market i Gentelman, ktéry prezentuje najbardziej uznane na rynku
nieruchomosciowym firmy oraz ich najciekawsze inwestycje. Grupa Murapol znalazta sie w
tegorocznym zestawieniu najlepszych deweloperdw w Polsce, w uznaniu za rekordowq liczbe
sprzedanych mieszkan oraz innowacyjny i skuteczny model biznesowy.

Stowarzyszenie "Krak-Business" od kilkkunastu lat przyznaje przedsiebiorcom nagrode "Piéro
Businessu" w uznaniu za ich osiggniecia w prowadzone] dziatalnosci gospodarczej,
innowacyjnos¢, dziatania na rzecz jakosci produkcji oraz rzetelno$¢ i etyke w biznesie. W
tegorocznej edycji konkursu organizatorzy nagrodzili statuetkg Grupe Murapol zwracajgc
uwage na efektywnq realizacje innowacyjnego i skutecznego modelu biznesowego firmy
deweloperskiej, osiggniecia w zakresie budowy i sprzedazy mieszkan oraz wspdtprace zmatymi
i Srednimi przedsiebiorstwami.
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Przewidywany rozwoj

Najblizsze miesigce to kontynuacja zapoczgtkowanych w pierwszym pdtroczu br. zmian
wewnetrznych i reorganizaciji strukturalnej, ktéra pozwoli Grupie Murapol sta¢ sie typowym
podmiotem deweloperskim, zardbwno pod wzgledem zakresu prowadzonej dziatalnosci, jak i
ujecia finansowego jej efektdw. Prowadzone dziatania sg elementem przygotowan Spobtki do
jej zaoferowania inwestorom podczas IPO jako klasycznego dewelopera mieszkaniowego.
Celem podjetych dziatan jest skierowanie catego potencjatu i wszystkich srodkéw Grupy na
rozwdj podstawowego obszaru dziatalnodci - deweloperskiej. Temu tez stuzyto uwolnienie
kolejnych funduszy z posiadanych inwestycji nieoperacyjnych i przekierowanie ich na dziatania
pozwalajgce konsekwentnie umacniac pozycje na rynku mieszkaniowym, czyli na dziatalno$¢
generujgcg systematyczne, powtarzalne i biezgce marze.

Po dynamicznym rozwoju skali biznesu w ostatnich latach, obecna strategia rozwoju Grupy
Murapol zaktada stabilny i zrownowazony wzrost w zakresie zaréwno poziomu produkcii
mieszkan, jak i wielkosci oferty handlowej. Celem Grupy jest utrzymanie dotychczasowych
poziomdw sprzedazy mieszkah i dalsze umacnianie pozycji jednej z wiodgcych firm
deweloperskich na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Temu zatozeniu majqg stuzyé
zarbwno zbudowane w minionych okresach aktywa pozwalajgce Grupie prowadzi¢
dziatalno$¢ na wyrdzniajgcq sie na rynku skale oraz uzyskiwaé na niej ponadprzecietng
rentownos$¢, ale i baczne przyglgdanie sie rynkowi i wykorzystywanie pojawiajgcych sie na nim
okazji.

W zakresie podstawowej dziatalnosci operacyjnej, Grupa Murapol w pierwszym podtroczu 2018
r. wypracowata rekordowy poziom sprzedazy — 1 798 mieszkan. Jest to najlepszy wynik za 1H
2018 r. wirdéd wszystkich firm deweloperskich w Polsce, a takze najlepszy wynik za pierwsze
poétrocze w catej dotychczasowej dziatalno$ci Grupy. Plan sprzedazy na caty br. zaktada 3,7
tys. lokali mieszkalnych, wobec nieco ponad 3,6 tys. w ub.r.

W catym 2018 r. Spbtka planuje przekazaé klientom 2,6 tys. lokali mieszkalnych, o ponad 120
proc. wiecej niz w 2017 r., co zostanie rozpoznane w wynikach za 2H 2018 r. Na zakohczenie
pierwszego pdétrocza 2018 r., portfel projektéw w budowie Grupy Murapol obejmowat 6 236
lokali mieszkalnych powstajgcych w 36 projektach

Realizacji przyjetego planu wzrostu Grupy sprzyja dywersyfikacja geograficzna dziatalnosci,
ktéra jest jednym z fundamentéw jej strategii, gdyz uniezaleznia wyniki dziatalnosci od kondycji
jednego czy dwdch miast. Dlatego Murapol stale monitoruje rynek pod kgtem atrakcyjnych
lokalizacji, ktére mogtyby stanowi¢ ciekawe uzupetnienie jego mapy inwestycji. Grupa bierze
pod uwage w Polsce miasta zaréwno z tzw. wielkiej széstki, jak réwniez lokalizacje regionalne
posiadajgce potencjat do realizacji projektéw mieszkaniowych. Stale przyglgda sie takze
zagranicy. Dysponujgc rozbudowanym, aktywnym bankiem ziemi, Grupa rozwaznie
podejmuje decyzje dot. inwestycji w nowe nieruchomosci, wybierajgc tylko te, ktére przy
uwzglednieniu jej modelu biznesowego, pozwolg zrealizowaé projekty inwestycyjne o
satysfakcjonujgcej stopie zwrotu.

Grupa pracuje takze nad rozwojem oferty produktowej. Analizujgc trendy rynkowe zwigzane
ze zmienigjgcymi sie preferencjami nabywcdw, a bedgcymi pochodng wzrostu zamoznosci
spoteczenstwa, Murapol podjgt decyzie o uzupetnieniu oferty o projekty klasy premium.
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Pierwszqg inwestycje takiej kategorii Grupa realizuje w Katowicach — Murapol Apartamenty Trzy
Stawy.

W obszarze doradczo-wykonawczym celem Grupy Murapol jest zwiekszanie zaangazowania
AWBUD-u w redlizacje projektdw mieszkaniowych holdingu Murapol. Docelowo w ciggu 2-3 lat
struktura portfela zamowien grupy budowlane] ma w potowie pochodzic od spotek
wchodzgcych w sktad holdingu Murapol.

W ramach segmentu inwestycyjnego Grupa Murapol wyrdznia obecnie zardwno inwestycje
realizowane wspdlnie z partnerami instytucyjnymi w ramach programdw partnerskich oraz
inwestycje realizowane za posrednictwem funduszy inwestycyjnych zamknietych tworzonych z
zewnefrznymi partnerami - fowarzystwami funduszy inwestycyjnych.

Strategia Grupy Murapol zaktada kontynuacije rozwoju opartego na zréwnowazonym wzroscie
dziatalnosci podstawowe] - deweloperskie] w oparciu o zdywersyfikowane zrédta
finansowania.

Wazniejsze osiqgniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W strukturach Grupy Murapol dziata wyspecijalizowana komaérka, realizujgca prace z zakresu
B&R. Do zadah dziatu badanh i rozwoju nalezy opracowywanie i wdrazanie innowacyjnych
rozwigzan technologicznych, zorientowanych na uproszczenie i udoskonalenie procesu
budowlanego oraz optymalizacje kosztdw zwigzanych zaréwno z readlizacjq projektow
inwestycyjnych, jak i pdzniejszg eksploatacjg obiektow.

W pierwszej potowie 2018 r. komdrka B&R prowadzita analizy kosztowe i badania dot.
technicznej mozliwosci wprowadzenia na budowach Grupy Murapol rozwigzania z szerokiej
grupy systemoéw smart-home, jak np. systemdédw tadowania samochoddw elekirycznych,
systemu oczyszczajgcego powietrze naptywajgce do mieszkania ze smogu i innych
zanieczyszczen, systemow zdalnej obstugi i sterowania infrastrukturg mieszkaniowq za pomocg
smartfondw, czy systemdow alternatywnych zrédet energii, jak np. systemy fotowoltaiczne czy
systemy odzyskujgce energie. Trwajq réwniez prace badawcze zwigzane z problematykg
uszczelnien przeciwwodnych elementdw konstrukcji podziemnych za pomocg nowoczesnych
systemow hydroizolacyjnych. Sg réwniez prowadzone prace badawczo rozwojowe w zakresie
zastosowania nowoczesnych geosyntetykdw na konstrukcje drogowe co ma na celu
zminimalizowanie naktaddw koniecznych do wykonania takiej konstrukciji zardwno w zakresie
iloSci materiatow, jak réwniez zuzywanej energii. Zespot B&R jest zaangazowany takze w prace
nad optymalizacjq detali wykonawczych w celu szczegdtowego przedstawienia rozwigzan
technicznych stosowanych w Grupie Murapol w celu usprawnienia przeptywu informaciji i
agregacji stosowanych rozwigzan technologicznych pomiedzy poszczegdinymi komorkami.
Jest nadal prowadzony projekt zwigzany z certyfikacjg BREEAM w ramach inwestycji Murapol
Parki Warszawy oraz sg badane i optymalizowane rozwigzania technologiczne zwigzane z
nowoczesng prefabrykacjg na prowadzonych inwestycjach w zakresie opracowanych w
ubiegtym roku rozwigzan technologicznych.
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Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

17-letnie do$wiadczenie w dziatalnosSci deweloperskiej, ogdinopolska skala biznesu i jej szeroki
zakres, a takze reputacja i know-how na rynkach finansowych, czy w relacjach z inwestorami,
potwierdzajg dobre perspektywy do dalszego rozwoju Grupy oraz przemawiajg za pozytywng
oceng mozliwosci realizaciji jej strategii rozwoju.

Obecny model biznesowy jest oparty o podstawowy przedmiot dziatalnosci tj. aktywnosé
deweloperskg oraz wspierajgce go segmenty doradczo-wykonawczy i inwestycyjny, ktére
wzajemnie sie stymulujgc, pozwalajg Grupie rozwijaé sie znacznie szybcie] niz innym
podmiotom w branzy, prowadzi¢ dziatalno$¢ na wyrdzniajgcq sie na rynku skale oraz uzyskiwad
Nna niej ponadprzecietne marze.

Sytuacja finansowa Grupy Murapol jest stabilna, a trend nalezy oceni¢ joko zdecydowanie
pozytywny, co jest efektem realizowane] od poczgtku br. strategii koncentracji na
podstawowym biznesie deweloperskim oraz wzmochienia struktury bilansu, m.in. w drodze
dezinwestycji aktywdw nieoperacyjnych, a czego potwierdzeniem jest sprzedaz akcji Skarbiec
Holding SA oraz Polnord SA. Nalezy takze zwrdcié uwage, ze spdtka spodziewa sie znacznych
wptywdw z podpisanych z klientami umdw dot. sprzedazy mieszkan, ktére bedq wydawane w
kolejnych miesigcach, co daje stabilng perspektywe dla dalszej poprawy profilu kredytowego
Grupy w $Srednim terminie. Warto podkresli¢, ze przyjety przez Grupe Murapol model biznesowy
w zakresie akwizycji gruntdw pozwoli jej zachowa¢ ponadprzecietne rentownosci na
realizowanych projektach inwestycyjnych, pomimo zauwazalnego na rynku wzrostu cen
nieruchomosci.

Grupa posiada najbardziej zdywersyfikowang geograficznie mape inwestycji oraz jeden z
najwiekszych portfeli projektow w przygotowaniu wirdd podmiotdw dziatajgcych na polskim
rynku mieszkaniowym. Aktywny bank ziemi Murapol-u na koniec pierwszego pétrocza br.
obejmowat grunty o tgcznej wartosci ok. 743,8 min PLN netto, pod budowe blisko 23,6 tys. lokali
mieszkalnych. Pierwszg grupe terendw inwestycyjnych stanowig nieruchomosci o wartosci ok.
452,7 min PLN netto, nabyte na wtasnos¢ przez Grupe i posiadajgce decyzje o pozwoleniu na
budowe na nich projektéw inwestycyjnych, w ramach, ktérych powstanie blisko 13,9 tys. lokali
mieszkalnych. Pozostata cze$¢ aktywnego banku ziemi Grupy Murapol to tereny inwestycyjne,
ktére dostarczane bedq do produkcji we wtasciwym czasie (just-in-time), obecnie objete
warunkowymi umowami przedwstepnymi, na ktérych powstang projekty nieruchomosciowe,
bedgce obecnie w toku postepowan pozwoleniodawczych, a zaktadajgce budowe
kolejnych blisko 9,8 tys. lokali mieszkalnych. Warto$¢ zakontraktowanych tak nieruchomosci
wynosi ponad 291 min PLN netto.

Dziatalno$¢ Grupy Murapol wyrdznia sie takze poziomem rentownosci na realizowanych
projektach inwestycyjnych, ktéra jest jedng z najwyzszych w branzy deweloperskiej w Polsce.
Stoi za tym, z jednej strony bogate doswiadczenie Grupy w redlizacji inwestycii
mieszkaniowych, w tym w wyszukiwaniu takich terendw inwestycyjnych, ktére zapewniajg
wysoki zwrot z realizowanych na nich projektéw. Z drugiej, model biznesowy Grupy Murapol,
ktéry zaktadajgce koncentracje w strukturach holdingu wszystkich kompetencji niezbednych do
realizacji projektdw deweloperskich, pozwala je maksymalnie optymalizowaé kosztowo. Na
rachunek ekonomiczny inwestyciji majg wptyw projekty architektoniczne optymalizujgce koszty
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budowy czy ustugi generalnego wykonawstwa, Swiadczone przez spodtki nalezgce do Grupy.
Taka organizacja dziatalnosci, poza atrakcyjnodcig ekonomiczng procesdw inwestycyjnych,
pozwala rowniez na petng kontrole poszczegdinych etapdw produkcji mieszkan i szybsze
reagowanie na zmiany rynkowe. Wszystko to, w potgczeniu z zaoferowaniem lokali
odpowiadajgcych na potrzeby klientéw danej lokalizacji i dopasowanych do ich preferencii
finansowych, pozwala sprawnie komercjalizowad¢ inwestycje, co takze przektada sie na

atrakcyjny poziom wynikdéw ekonomicznych projektéw.

Aktualnie spdtka prowadzi prace analityczne oraz o charakterze przygotowujgcym catg
organizacje do stania sie klasycznym deweloperem gietdowym. Prace te obejmujg m.in.
obszar struktury organizacyjnej i podmiotowej oraz sprawozdawczosci i finansowania. Grupa
pracuje nad modelem strategicznym i finansowym, zapewniajgcym jej zrdwnowazony i
stabilny wzrost po debiucie gietdowym.

Inicjatywy z zakresu spotecznej odpowiedzialnosé biznesu

Odpowiedzialnos¢ spoteczna jest wazng czescig strategii rozwoju Grupy Murapol. Organizacija
jako jedna zwiodgcych firm deweloperskich w  kraju, posiadajgca najbardziej
zdywersyfikowang geograficznie mape inwestycji, nie tylko ktadzie nacisk na wysokie
standardy dziatalnodci biznesowej, ale takze angazuje sie w zrdbwnowazony rozwoj
spotecznosci oraz regiondw, w ktérych dziata. Kluczowe obszary wsparcia, na ktérych Grupa
koncentruje swojg aktywnos¢ to sport, kultura i sztuka oraz spotecznosci lokalne.

Wybrane projekty, w ktére zaangazowana byta Grupa Murapol w TH 2018 r.:

Od 2009 r. Grupa Murapol jest sponsorem gtéwnym Akademii Pitkarskiej 21 im. Henryka
Reymana w Krakowie, szkotki, w ramach ktérej organizowane sg treningi sportowe dla
adeptdw pitki noznej oraz liczne wyjazdy na turnieje zardwno w kraju, jak i za granicg. Od 2010
r. Grupa Murapol wraz z Akademiq Pitkarskg 21 organizuje miedzynarodowy turniej pitki noznej
dla najzdolniejszych pitkarzy z juniorskich klubdw sportowych — Murapol Cup, ktéry jest jedng z
najwiekszych imprez pitkarskich dla juniordbw w Europie i cieszy sie bardzo duzym
zainteresowaniem wérdd mtodzikdw pitkarskich. Wystepowaty w nim takie druzyny, jak
Manchester United, Juventus Turyn, Valencia, Manchester City, Celtic Glasgow, Dinamo
Zagrzeb. W czerwcu 2018 r. roku odbyta sie 9. edycja Murapol Cup.

15.06.2018 r. zostata podpisana kolejna umowa sponsoringowa pomiedzy Murapol SA, a
Widzewem t6dz SA, zgodnie z ktérg Grupa Murapol bedzie sponsorem strategicznym
tédzkiego klubu przez najblizsze trzy sezony pitkarskie. Murapol, w zamian za zaangazowanie
finansowe w Widzew Lodz, otrzyma okreslony pakiet swiadczeh marketingowych.

W ramach popularyzacji aktywnosci fizycznej oraz korzystania z ekologicznych $rodkdw
transportu Grupa Murapol wsparta w 2018 r. projekt ,,City By Bike”. Spdtka, druki rok z rzedu,
sfinansowata utworzenie dwdch staciji wypozyczalni rowerdw w Katowicach, przy ul. Mariackiej
oraz ul. Chorzowskiej, w ramach ktérych do dyspozyciji katowiczan zostato postawionych 16
jednosladéw.

W pierwszym pdtroczu 2018 r. Grupa brata udziat w tworzeniu kolejnej gorskiej sciezki rowerowe;j
na Koziej Goérze i Szyndzielni w ramach kompleksu Enduro Trails w Bielsku-Biatej, ktéry obecnie
sktada sie z 12 tras zjazdowych o réznym stopniu trudnosci i jest jedng z najwiekszych
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sportowych atrakcji turystycznych w regionie. tqczgc promocje aktywnosci fizycznej oraz
wsparcie charytatywne dla najoardziej potrzebujgcych Grupa drugi rok z rzedu zaangazowata
sie rowniez w akcje ,,Rower pomaga”, w ramach ktérej wsparta zakup roweréw dla dzieci z
domow dziecka i $wietlic srodowiskowych.

W ramach wspierania kultury i sztuki Grupa Murapol byta partnerem odbywajgcej sie 9
czerwca 2018 r. uroczystej gali wreczenia nagrdéd im. Wistawy Szymborskiej, przyznawanych
przez fundacje Noblistki za najlepszy tom wierszy napisany po polsku, wydany w roku
poprzedzajgcym wreczenie nagrody oraz za zagraniczny fom poetycki przeftumaczony na
jezyk polski.

Charakterystyka czynnikow istotnych dla rozwoju Grupy

Grupa Murapol swiadczy kompleksowq obstuge projektéw na rynku nieruchomosciowym, ze
szczegdlnym uwzglednieniem budownictwa mieszkaniowego. Ponizej scharakteryzowano
gtdbwne czynniki zewnetrzne majgce wptyw na dziatalnos¢ spdtek wechodzgeych w jej sktad.

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

Zgodnie zraportem GUS, w okresie pierwszych sze$ciu miesiecy 2018 r. oddano do uzytkowania
83,2 tys. mieszkan, tj. 0 6,3 proc. wiecej r/r. Za 58 proc. tego wyniku odpowiadajg deweloperzy,
ktérzy oddali do uzytkowania 48,2 tys. mieszkan tj. 0 8,9 proc. wiecej niz w analogicznym okresie
ub.r., z kolei inwestorzy indywidualni — blisko 33 tys. mieszkan, czyli o 1,1 proc. wiecej r/r. W
okresie pierwszych sze$ciu miesiecy 2018 r. wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z
projektem budowy 132,3 tys. mieszkan, 1j. o 1,4 proc. wiecej niz w analogicznym okresie ub.r.
Pozwolenia na budowe najwiekszej liczby mieszkan otrzymali inwestorzy budujgcy na sprzedaz
lub wynajem — 82,6 tys. mieszkanh oraz inwestorzy indywidualni — 46,5 tys. mieszkania. W
pierwszym potroczu 2018 r. sprzedaz mieszkan na sze$ciu najwiekszych rynkach wyniosta 34 tys.
wobec 36,4 tys. w analogicznym okresie ub.r., co oznacza spadek o 6,6 proc r/r. Przyczyny
spadku wolumenu transakcji nalezy upatrywad w rosngcych cenach mieszkan. Jeszcze
wiekszy, bo blisko 9,3 proc. spadek odnotowano w liczbie mieszkah wprowadzonych do
sprzedazy w TH 2018 r. w stosunku do T1H 2017, ktdre ksztattowaty sie odpowiednio 30,3 tys. do
33,4 tys. lokali mieszkalnych. Spadek ten byt pochodng kilku czynnikéw, w tym trudnosciami w
nabywaniu gruntdw pod nowe inwestycje, rosngcymi kosztami wykonawstwa i deficytem
pracownikéw budowlanych.

Otoczenie makroekonomiczne

Pierwsza potowa 2018 r. byta kolejnym okresem sprzyjajacym branzy deweloperskiej. Na
koniunkture rynkowq bezposredni wptyw miata dobra sytuacja gospodarcza kraju — wzrost PKB,
niskie stopy procentowe, dalszy spadek bezrobocia oraz umiarkowana inflacja. Zwiekszyty sie
takze dochody gospodarstw domowych, wspierane rosngcymi wynagrodzeniami oraz
programem 500+. Wszystko to przetozyto sie z jednej strony na zwiekszenie dostepnosci
kredytéw hipotecznych, a z drugie] na wieksze poczucie bezpieczehstwa konsumentédw
finansujgcych w ten sposdb zakup nieruchomosci mieszkaniowych. W wyniku powyzszego
wzrosta zardwno liczba, jak i warto$¢ udzielonych kredytéw. Kluczowe znaczenie dla rynku
miaty takze zakupy nieruchomosci dokonywane za gotdwke, zwtaszcza w celach
inwestycyjnych, determinowane m.in. ufrzymujgcymi sie niskimi stopami procentowymi. Jak
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przewiduje Rada Polityki Pienieznej poziom stép procentowych w 2018 r. nie powinien ulec
zZmianie, co powinno w dalszym ciggu zachecac konsumentdw z nadwyzkami finansowymi do
lokowania swoich oszczednosci w nieruchomosci oraz sktania¢ do decyzji kredytowych tych
nabywcdow, ktdrzy nie posiadajg wystarczajgcych wtasnych srodkdw finansowych.

Aby deweloperzy mogli wykorzysta¢ tak sprzyjajgce warunki rynkowe muszq poradzi¢ sobie z
trudng sytuacjg na rynku pracownikdw budowlanych, ich zauwazalnym deficytem oraz presjg
na wynagrodzenia, a takze znaczng aprecjacjg cen zardwno terendw inwestycyjnych, jak i
materiatdw budowlanych.

Otoczenie prawno-administracyjne

Dziatalno$¢ deweloperska determinowana jest tempem procedowania formalnosci
administracyjnych niezbednych do realizacji projektdw mieszkaniowych. Na poziom podazy
mieszkan ma wptywa réwniez szereg regulacji prawnych normujgcych funkcjonowanie firm
deweloperskich.

Co do zasady pozytywnie nalezy oceni¢ fakt wejscia w zycie tzw. specustawy mieszkaniowej,
ktéra wprowadza utatwienia dotyczgce samej budowy oraz te zwigzane z infrastrukturg
towarzyszqgcg. Wprowadzenie sztywnych termindw na wydanie decyzji sSrodowiskowych czy tez
pozwoleh wodnoprawnych od dawna byto postulowane przez srodowiska deweloperskie,
gdyz nie sama budowa budynkdw sprawia trudnosci, lecz uregulowanie dtugotrwatych
procedur administracyjnych, niezbednych do rozpoczecia redlizacji inwestyciji
deweloperskich. Z kolei uzyskanie zgody na readlizacje przez dewelopera inwestycji
mieszkaniowych na terenach dotychczas niedostepnych, jak tereny wojskowe, kolejowe,
portowe, bedzie duzym wyzwaniem, bowiem zgodnie z ustawq, zadna inwestycja realizowana
w trybie specustawy nie powstanie bez zgody lokalnego samorzgdu wyrazonej w formie
uchwaty. W rzeczywistosci moze okazac sie, ze tatwiejszq Sciezkq prawng pozostanie uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy niz pozytywnej uchwaty lokalnego samorzgdu. Ostatecznie
wszystko bedzie zalezato od praktyki i skutecznosci urzednikdw.

Z kolei postulowana przez Urzgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nowelizacja tzw. Ustawy
deweloperskiej zmierzajgca do likwidacji otwartych rachunkdéw spowoduje, ze deweloperzy
bedg musieli poszukiwac alternatywnych zrédet finansowania swoich inwestycji lub ponosi¢
wyzsze koszty kredytowania. Poza ryzykiem wzrostu kosztéw, trzeba mie¢ na uwadze ryzyko
sprostania przez system bankowy wyzwaniom finansowania przedsiewzie¢ deweloperskich.
Podmioty, ktdre nie posiadajg rozbudowanych aktywnych bankdw ziemi bedq finansowaty
zakupy gruntdw Srodkami uzyskanymi z komercjalizacji wczesniejszych projektéw lub z
alternatywnych Zrédet. Ta sytuacja moze by¢ szczegdlnie trudna dla matych firm
deweloperskich i ich ptynnosci finansowej. Bedzie to takze negatywna zmiana dla klienta,
poniewaz wzrost kosztéw inwestycji pociggnie za sobg wzrost cen mieszkan.

Sytuacja na rynku gruntow

Utrzymujgcy sie od kilku lat boom na rynku mieszkaniowym oraz duza aktywnos¢ inwestycyjna
deweloperéw, spowodowaty zauwazalne zubozenie zasobu gruntdw pod projekty
mieszkaniowe. Juz w ubiegtym roku mogliimy zaobserwowaé¢ wzmozong konkurencje o
atrakcyjne inwestycyjnie tereny oraz idgcy za tym znaczgcy wzrost ich cen.
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Grupa Murapol dzieki rozbudowanemu aktywnemu bankowi ziemi ma zapewniong ciggtosc
dziatalnosci przy jednoczesnym wyeliminowaniu presji na nabywanie nieruchomosci po
Znacznie zawyzonych cenach.

Prognozy

Dobra sytuacja materialna gospodarstw domowych przetozyta sie w ostatnich latach na
rekordowq sprzedaz mieszkan. Popyt ma charakter zaréwno , tradycyjny”, jak i inwestycyjny.
Ryzyko wystgpienia ,,oanki” na rynku jest wzglednie niskie gdyz ceny rosng w umiarkowanym
tempie i sq rGwnowazone przez wzrost ptac, przez co faktyczna sita nabywcza konsumentow
ro$nie. Dtugoterminowe potrzeby mieszkaniowe w Polsce wcigz sg duze co potwierdza duzy
deficyt lokali mieszkalnych, a decyzjom zakupowym klientdw sprzyja dobra koniunktura
gospodarcza.

Nieco inaczej sytuacja wyglgda po stronie podazowej rynku, gdzie deweloperzy zmagajq sie
z rosngcymi kosztami redlizacji inwestycji mieszkaniowych, deficytem pracownikéw
budowlanych oraz coraz wiekszymi trudnosciami w dostepie do atrakcyjnych gruntéw pod
inwestycje.

Grupa Murapol dzieki rozbudowanemu aktywnemu bankowi ziemi oraz unikatowemu
modelowi biznesowemu, ktéry polega na koncentraciji w strukturach organizacji wszystkich
kompetencji niezbednych do redlizacji projektéw inwestycyjnych — dwdch generalnych
wykonawcow, pracowni architektoniczno-projektowej, dystrybutora materiatow
budowlanych, minimalizuje negatywny wptyw prognozowanych zmian rynkowych na swojq
dziatalnose.

Czynniki ryzyka i zagrozenia

Ponizej zostaty opisane podstawowe czynniki ryzyka, ktére w opinii Zarzgdu, w sposdb
zZnaczqcy, mogg wptywad na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy Murapol.

Ryzyko zmiany globalnej koniunktury gospodarczej oraz parametréw makroekonomicznych

Zjawiska o charakterze globalnym iich oddziatywanie na kondycje polskiej gospodarki mogqg
miec¢ istotny wptyw na wyniki finansowe uzyskiwane przez Grupe Murapol oraz jej perspektywy
rozwoju. Do ryzyka tej grupy nalezg w szczegdlnosci: spadek tempa wzrostu PKB, wzrost stopy
bezrobocia, wzrost poziomu inflacji, spadek poziomu inwestycji, spadek dochodéw
gospodarstw domowych oraz ryzyko wahan kurséw walutowych.

Otoczenie makroekonomiczne w Polsce sprzyja dziatalnosci Grupy Murapol. Stopy
procentowe utrzymujq sie na rekordowo niskim poziomie, co stymuluje popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe nabywane zardwno na wtasne potrzeby, jak i w celach inwestycyjnych.
Pozytywnie na rynek wptywa takze sytuacja na rynku pracy — wzrost wynagrodzen oraz niskie
bezrobocie, co zwieksza site nabywczqg ludnosci.

Ryzyko zmiany wysokosci stép procentowych

Wysoko$¢ stép procentowych moze miec wielostronny wptyw na dziatalnosé Grupy Murapol
oraz osiggane przez nig wyniki. Wzrost poziomu stép obniza mozliwosci zakupowe nabywcow
korzystajgcych z kredytu hipotecznego, co odbija sie na popycie mieszkaniowym. Z drugiej
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strony powoduje zwiekszenie atrakcyjnosci lokat bankowych, kosztem zmniejszenia
zainteresowania inwestycjami mieszkaniowymi. Wysoko$¢ stdp procentowych wptywa takze
na koszty finansowania dtuznego spoétek, kitdre sg stronami umow kredytowych oraz
emitentami obligacji i w ten sposdb finansujg rozwdj swojej dziatalnosci. Znaczqcy wzrost stép
procentowych mogtby zatem wieloaspektowo wptywaé na dziatalnose, sytuacje finansowq,
a takze perspektywy rozwoju catej branzy deweloperskiej, w tym Grupy Murapol.

Bazujgc na konsensusie rynkowym oraz zapowiedziach RPP, stopy procentowe w najblizszych
latach (2018-2019) mogqa wzrosnqc jedynie nieznacznie, co nie powinno miec wigkszego
wptywu na fundamentalny popyt na mieszkania. W opinii ekonomistéw, ewentualne podwyzki
stép procentowych w najblizszych latach bedg raczej miaty stopniowy i tagodny charakter,
nie generujgc ryzyka dla dostepnosci kredytu.

Ryzyko spadku akcji kredytowej

Popyt na mieszkania dostepne w ofercie Grupy Murapol jest w istofnym stopniu uzalezniony od
dostepnosci kredytdéw mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. Spadek akcji kredytowej lub
pogorszenie sie parametrdw ich oferty moze skutkowac spadkiem sity nabywczej klientow. W
podobny sposdb zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcdw moze zostaé obnizona z powodu zmian
w polityce regulacyjnej, majgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw przez
banki. Powyzsze czynniki mogg spowodowac znaczne obnizenie popytu na mieszkania.

W TH 2018 r. obserwowalismy zintensyfikowanie akcji kredytowej bankdw, co byto pochodng
niskich poziomdw stdp procentowych oraz korzystnych warunkdédw na rynku pracy, co
zachecato klientéw do kredytowanych zakupdw mieszkan.

Ryzyko ptynnosci i ryzyko kredytowe

Na potrzeby realizacji poszczegdinych projektéw deweloperskich spdtka wykorzystuje rézne
formy finansowania, m.in. kredyty bankowe, pozyczki, obligacje. Gtéwnym ryzykiem w tej
kategorii bedzie brak mozliwosci refinansowania zadtuzenia oprocentowanego na
dotychczasowym poziomie i dotychczasowych parametrach. Innym znaczgcym ryzykiem
mogq by¢ utrudnienia w procesie zwiekszania poziomu zadtuzenia pozyskiwanego w zwigzku
ze wzrostem skali dziatalnosci. Obecnie, dzieki wysokiemu stopniu dywersyfikacji finansowania
zewnetrznego realizowanych projektéw oraz braku dtugiego okresu zapadalnosci
finansowania wyemitowanych papieréw dtuznych, Zarzgd jednostki dominujgcej Grupy
Murapol ocenia powyzszg kategorie ryzyka jako rodzgcg umiarkowane zagrozenie.

W 1H 2018 r. Grupa Murapol dokonata dezinwestyciji aktywdw nieoperacyjnych, nie bedqgcych
w synergii z podstawowq dziatalnos$cig deweloperskg, przesuwajgc $srodki na finansowanie
rozwoju swojego core biznesu i zabezpieczyta potrzeby cash flow w srednim terminie. Nalezy
takze zwréci¢ uwage, ze Spodtka spodziewa sie znacznych wptywdw z podpisanych z klientami
umoéw dot. sprzedazy mieszkan, ktére bedqg wydawane w kolejnych miesigcach, co daje
stabilng perspektywe dla dalszej poprawy profilu kredytowego Grupy w Srednim terminie.

Ryzyko zmiany sytuacji na rynku mieszkaniowym i ryzyko zmiany cen

Rynkowy spadek cen lokali mieszkalnych oraz wzrost kosztéw prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej to kolejne ryzyka, ktére mogq negatywnie wptyngé na sytuacje finansowq i
perspektywy rozwoju firm deweloperskich. Obnizenie cen mieszkan moze by¢ spowodowane
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m.in. spadkiem popytu na lokale, ograniczeniem dostepnosci kredytow hipotecznych,
dostepnosciqg i zasadami programdw rzgdowych, czy zmiang sytuacji makroekonomicznej w
kraju. W przypadku spadku cen deweloperzy mogg miec¢ trudnosci z uzyskaniem
satysfakcjonujgcych marz na realizowanych projektach mieszkaniowych. Podobny skutek
wywotuje wzrost cen gruntéw, materiatdw budowlanych czy robocizny w trakcie realizaciji
inwestycji. Wptyw na ceny materiatéw budowlanych mogg miec¢ takie czynniki jak zmiany
opodatkowania czy skokowy wzrost popytu na wybrane materiaty. Koszty prac budowlanych

rosng wraz z nasilajgcym sie deficytem na rynku pracownikdw budowlanych.

Grupa Murapol dzieki rozbudowanemu aktywnemu bankowi ziemi moze utrzymacd
dotychczasowe tempo rozwoju dziatalnoSci przez najblizsze lata, przy jednoczesnym
wyeliminowaniu presji na habywanie nieruchomosci po znacznie zawyzonych cenach. Grupa
Murapol posiada w swoich strukturach dwdch generalnych wykonawcdw, a takze hurtownie
materiatdw budowlanych, co pozwala jej minimalizowac wptyw negatywnych zmian na rynku
budowlanym.

Obecnie obserwujemy wzrost cen mieszkan, jednak wcigz nie sq to poziomy sprzed globalnego
kryzysu w 2008 r., co w potgczeniu z dobrqg sytuacjg na rynku pracy nie powinno w znaczqcy
sposdb wptyngé na popyt na mieszkania.

Ryzyko wzrostu konkurenciji

Grupa Murapol redlizuje swojg dziatalno$¢ na szesciu najwiekszych rynkach mieszkaniowych,
czyli w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, todzi i Tréjmie$cie, gdzie konkurencja jest
najsiiniejsza, a takze w nieco mniejszych lokalizacjach, takich jak Bielsko-Biata, Katowice,
Sosnowiec, Siewierz, Torun, Tychy i Wieliczka. Pogorszenie koniunktury lub znaczgcy wzrost
konkurenciji na danym rynku moze spowodowac tak niekorzystne dla dziatalnosci Grupy
zijawiska, jok nadpodaz mieszkan, presjia na obnizanie cen lokali, deficyt gruntdéw pod
zabudowe, wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi podwykonawcow i
idgcy za tym wzrost kosztdw realizacji inwestycji.

Grupa Murapol posiada najbardziej zdywersyfikowang geograficznie mape dziatalnosci wirdéd
wszystkich podmiotéw obecnych na polskim rynku mieszkaniowym, dzieki czemu jest znacznie
mniej wrazliwa na ryzyko konkurencii nizinne firmy ograniczajgce swojg dziatalno$¢ do jednego
lub kilku miast.

Ryzyko prawne

Na dziatalnoé¢ firm deweloperskich majg wptyw zmiany w prawie podatkowym, budowlanym
oraz innych przepisach regulujgcych funkcjonowanie rynku deweloperskiego, ktére m.in.
poprzez znaczgcy wzrost kosztédw inwestycji mogq niekorzystnie wptyngé na ich wyniki
finansowe. Ponadto nowe regulacje prawne, ktére budzg watpliwosci interpretacyjne, mogg
wptywaé na czasowe wstrzymanie inwestycji, wynikajgce z obawy przed niekorzystnymi
skutkami stosowania niejasnych norm prawnych, fj. straty finansowe czy konsekwencje karne z
powodu dziatan potencjalnie niezgodnych z prawem.

Co do zasady pozytywnie nalezy oceni¢ fakt wejscia w zycie tzw. specustawy mieszkaniowej,
ktéra wprowadza utatwienia dotyczgce samej budowy oraz te zwigzane z infrastrukturg
towarzyszqacq. Wprowadzenie sztywnych terminéw na wydanie decyzji srodowiskowych czy tez

pozwoleh wodnoprawnych od dawna byto postulowane przez srodowiska deweloperskie,
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gdyz nie sama budowa budynkdw sprawia trudnosci, lecz uregulowanie dtugofrwatych
procedur administracyjnych, niezbednych do rozpoczecia redlizacji inwestycji
deweloperskich. Z kolei uzyskanie zgody na readlizacje przez dewelopera inwestycji
mieszkaniowych na terenach dotychczas niedostepnych, jak tereny wojskowe, kolejowe,
portowe, bedzie duzym wyzwaniem, bowiem zgodnie z ustawq, zadna inwestycja realizowana
w trybie specustawy nie powstanie bez zgody lokalnego samorzgdu wyrazonej w formie
uchwaty. W rzeczywistosci moze okazad sie, ze tatwiejszq Sciezkq prawng pozostanie uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy niz pozytywnej uchwaty lokalnego samorzgdu. Ostatecznie
wszystko bedzie zalezato od praktyki i skutecznosci urzednikdw.

Z kolei postulowana przez Urzgd Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw nowelizacja tzw. Ustawy
deweloperskiej zmierzajgca do likwidacji otwartych rachunkéw spowoduije, ze deweloperzy
bedg musieli poszukiwac alternatywnych zrédet finansowania swoich inwestycji lub ponosi¢
wyzsze koszty kredytowania. Poza ryzykiem wzrostu kosztéw, trzeba mie¢ na uwadze ryzyko
sprostania przez system bankowy wyzwaniom finansowania przedsiewzie¢ deweloperskich.
Podmioty, ktdre nie posiadajg rozbudowanych aktywnych bankdéw ziemi bedq finansowaty
zakupy gruntdw Srodkami uzyskanymi z komercjalizacji wczesniejszych projektéw lub z
alternatywnych Zrédet. Ta sytuacja moze by¢ szczegdlnie trudna dla matych firm
deweloperskich i ich ptynnosci finansowej. Bedzie to takze negatywna zmiana dla klienta,
poniewaz wzrost kosztdw inwestycji pociggnie za sobq wzrost cen mieszkan.

Pozostate ryzyka operacyjne

Ostatnig kategorie ryzyk tworzy petne spekirum ryzyk procesu inwestycyjnego, ktérych
wystgpienia, mimo dotozenia nalezytej starannosci i przy zachowaniu racjonalnosci
ekonomicznej, nie mozna byto przewidzie¢ ani sie przed nimi efektywnie zabezpieczyl.
Kategoria ta obejmuje w szczegdlno$c utrudnienia w procesie inwestycyjnym, wynikajgce z
ryzyk gruntowych, czy tez wadliwej readlizacji prac przez podmioty, ktérym powierzono
podwykonawstwo w procesie inwestycyjnym. Do kategorii tej mozna zakwalifikowad takze
przedtuzajgce sie decyzje administracyjne lub wzruszenia decyzji juz uzyskanych, ktére mogg
wydtuzy¢ lub catkowicie wykluczy¢ realizacje projektu deweloperskiego.

Istotne zdarzenia i umowy po dacie bilansowej

06.07.2018 r. — emisja i przydziat przez Partner SA 40 000 obligacii na okaziciela serii B o wartosci
40 000 000 zt.

06.07.2018r. - przedterminowy wykup przez Abadon Real Estate SA obligacii serii 011 o wartosci
15000 000 zt.

09.07.2018 r. - agencja ratingowa EuroRating Sp. z 0.0. przeprowadzita okresowq weryfikacje
ratingu kredytowego nadanego spdtce Murapol SA, wydajgc ocene ratingowqg na poziomie
BB- z perspektywq stabilng.

13.07.2018 r. — zawarcie przyrzeczonej umowy dot. zakupu nieruchomosci zlokalizowanej w
Gdansku przy ul. Jabtoniowej o tgcznej powierzchni 1,56 ha za cene 6,3 min zt netto. Na ww.
nieruchomosci planowana jest realizacja projektu deweloperskiego obejmujgcego budowe
224 |okali mieszkalnych, o tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkalnej 8 733,08 mkw.
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16.07.-06.08.2018 r. — readlizacja przez cze$¢ obligatariuszy uprawnien w postaci zgdania
przedterminowego wykupu obligaciji serii T, U, Wi Z o tgcznej wartosci 30,5 min zt. Uprawnienia
obligatariuszy zaistniaty na skutek przedterminowego wykupu obligacji o terminie zapadalnosci
przypadajgcym po terminie zapadalnosci obligacji serii T, U, W lub Z. 29.06.2018 r. oraz
06.07.2018 r. zostaty zrealizowane przedterminowe wykupy obligaciji spdtek Partner SA i
Abadon Real Estate SA. Transakcje te daty mozliwos¢ Obligatariuszom serii T, U, Wi Z do zgdania
od Emitenta przedterminowego wykupu obligaciji.

31.07.2018 r. — ztozenie o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej dot. zakupu
nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach u zbiegu ul. Baildona i ul. Bozogrobcdw z uwagi
na niespetnienie sie warunkdw zawieszajgcych ww. umowy.

06.08.2018 r. - odmowa zawarcia umowy przyrzeczonej dot. zakupu gruntu w Krakowie przy ul.
Pachonskiego o powierzchni ok. 2,04 ha ze wzgledu na wady prawne nieruchomosci.

09.08.2018 r. — wykonanie | transzy przedterminowego wykupu czesci obligacjiserii T, U, WiZ na
tgczng kwote 28,5 min zt, objetych zadaniami, ktére wptynety do Spdtki w dniach 16-31.07.2018
r., a obligatariusze udokumentowali - zgodnie z warunkami emisjami — ich posiadanie.

10.08.2018 r. - zawarcie warunkowej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
niezabudowanej nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Posag 7 Panien o tqcznej
powierzchni 40.617 mkw. za cene w wysokosci 40 min zt netto.

10.08.2018 r. - zaciggniecie zobowiqgzania w zwigzku z zawarciem w dniu 10.08,2018 r.
warunkowej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Posag
7 Panien

14.08.2018 r. — odstgpienie od przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci zlokalizowanej w
Warszawie przy ul. Henryka Brodatego o powierzchni ok. 4,4 ha za kwote 45,77 min zt netto ze
wzgledu na niespetnienie sie warunkéw zawieszajgcych przewidzianych w ww. umowie.

16.08.2018 r.—wykonanie Il franszy przedterminowego wykupu obligacijiserii T, U, WiZ w ramach
otrzymanych od obligatariuszy zgdah na tgczng kwote 2 min zt, ktérych posiadanie
obligatariusze udokumentowali - zgodnie z warunkami emisjami — po dniu 31.07.2018 r. Po
zrealizowaniu uprawnien obligatariuszy dot. przedterminowego nabycia czesci obligaciji serii T,
U, Wi Z, warto$¢ nominalna obligacji ww. serii znajdujgcych sie w Alternatywnym Systemie
Obrotu na rynku Catalyst wynosi 9,5 min zt.

27.08.2018 r. — otrzymanie oswiadczenia o odstgpieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci zlokalizowanej w Krakowie przy ul. Pachonskiego.

31.08.2018r. — przekazanie spdtce Estater Sp. z 0.0. praw i obowigzkdéw wynikajgcych z umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanej we Wroctawiu przy ul. Buforowej o
powierzchni 1,38 ha oraz zawarcie przedwstepnej umowy nabycia ww. czesci nieruchomosci,
pod realizacje projektu deweloperskiego obejmujgcego budowe ok. 280 lokali mieszkalnych,
o tqcznej powierzchni uzytkowej ok. 11 800 mkw.

31.08.2018 r. — podpisanie planu potgczenia Murapol SA z GPDP Finanse Sp.z 0.0.
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20.09.2018 r. - zawarcie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
w Warszawie przy ul. ul. Posag 7 Panien o tgcznej powierzchni 40.617 mkw.za cene w wysokosci
40 min zt.

21.09.2018r. - podpisanie listu intencyjnego pomiedzy MURAPOL SA i AWBUD SA, na podstawie
ktérego co najmniej 120 min zt rocznie przychoddw wypracuje AWBUD SA ze wspbtpracy z
holdingiem Murapol w formule generalnego wykonawstwa w latach 2019-2021. Zgodnie z
podpisanym porozumieniem, AWBUD bedzie odpowiadat za ok. 25 proc. powierzchni
uzytkowej mieszkah powstajgcej rocznie w readlizowanych w ww. latach projektach
inwestycyjnych Murapol-u.

26.09.2018 r. — zawarcie przez spodtke zalezng Emitenta - Murager GmbH z siedzibg w Zossen
umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej o powierzchni 20,5 tys. m2 potozonej w Zossen za
wraz z dokumentacjq projektowqg planowanej na Nieruchomosci inwestycji budowlanej i
zwigzane z nig prawa autorskie za tgczng cene 5,9 min euro netto.

29.09.2018 r. - zawarcie przedwstepnej warunkowej umowy dot. zakupu nieruchomosci w
Krakowie przy ul. Pachonhskiego o tgcznej powierzchni 20,4 tys. mkw. za kwote 27,1 min zt netto,
na ktérej powstang 572 lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni uzytkowej 23,5 tys. mkw.

Akcjonariat
uprzywilejowanych zwyktych WZA

|Predicto Sp.z00. | 102000000 1800000 22200000  29,68%
Estater Sp. z o.0. 10 200 000 1 800 000 22 200 000 29,68%
Michat Dziuda 8 800 000 800 000 18 400 000 24,60%
Cavatina Sp.z o.0. 4 800 000 1 600 000 11 200 000 14,97%
Pozostali 800 000 800 000 1.07%
RAZEM 34 000 000 6 800 000 74 800 000 100,00%

W pierwszym podtroczu 2018 r. zmianie ulegta struktura akcjonariatu. Pan Michat Dziuda objgt
1 600 000 akcji uprzywilejowanych, ktére na koniec 2017 r. posiadata spdtka Midvest Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. K. (Midvest). Poniewaz Pan Michat Dziuda byt réwniez
jedynym posiadaczem ogdtu praw i obowigzkéw w Midvest, jego tgczny udziat w
akcjonariacie Murapol S.A. nie zmienit sie.

Emitent nie zawart zadnych umdw moggcych mie¢ wptyw na strukture akcjonariatu.

Zarzgd i Rada Nadzorcza Emitenta

Zarzqgd
Zarzgd Murapol S.A. sktada sie z od 2 (dwdch) do 5 (pieciu) cztonkdw powotywanych na
wspdlng kadencje. Kadencja Zarzqgdu trwa 5 (piec) kolejnych lat.
Na dzieh 30.06.2018 r. sktad Zarzgdu Murapol S.A. przedstawiat sie nastepujgco:

e Nikodem Iskra — Prezes Zarzgdu,

e Michat Feist — Wiceprezes Zarzgdu,

e |wona Sroka - Cztonek Zarzgdu,

e Robert Dobrowolski — Cztonek Zarzgdu.
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Imiany w Zarzgdzie Emitenta

W pierwszym pdtroczu 2018 roku zmianie ulegt sktad Zarzgdu Emitenta.

Uchwatg Rady Nadzorczej nr B/04/11/2017, z dniem 01.012018 r. dotychczasowemu
Wiceprezesowi Zarzgdu Panu Nikodemowi Iskrze powierzono petnienie funkcji Prezesa Zarzgdu
Emitenta.

Uchwatqg Rady Nadzorczej nr B/04/11/2017, z dniem 01.01.2018 r. do sktadu Zarzgdu Emitenta,
na stanowisko Cztonka Zarzgdu powotana zostata Pani lIwona Sroka.

Uchwatg Rady Nadzorczej z dniem 05.02.2018 r. do sktadu Zarzgdu Emitenta, na stanowisko
Cztonka Zarzgdu powotany zostat Pan Robert Dobrowolski

Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza sktada sie z 3 (trzech) do 7 (siedem) cztonkdw powotywanych na wspding
kadencje. Kadencja Rady Nadzorczej frwa trzy kolejne lata.
Na dzien 30.06.2018 r. sktad organu przedstawia sie nastepujgco:
o Wiestaw Cholewa - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e leszek Kotodziej - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
¢ Michat Dziuda — Cztonek Rady Nadzorcze;.

Imiany w sktadzie Rady Nadzorczej Emitenta
W pierwszym potroczu 2018 roku zmianie ulegt sktad Rady Nadzorczej Emitenta:

¢ uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Murapol S.A., z dnia 9.03.2018r., ze
sktadu Rady nadzorczej odwotano Pana Artura Rybe i w jego miejsce do sktadu Rady
nadzorczej powotano Pana Michata Dziude.

o 27 czerwca 2018 roku rezygnacije z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej ztozyt
Pan Michat Sapota.

Wynagrodzenie os6b zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Emitenta
Wynagrodzenia osdb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Emitenta zostaty opisane w sprawozdaniu
finansowym w nocie 32.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

Zgodnie z MSR 24 Spdétka dokonata identyfikacji podmiotdw powigzanych. Za podmioty
powigzane uznano:

a) jednostki zalezne podlegajgce konsolidacii,
b) jednostki zalezne niepodlegajgce konsolidacii,
c) udziatyiakcje w spdtkach projektowych nie podlegajgce konsolidacii, wyceniane
w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,
d) cztonkédw Rady Nadzorczej
e) cztonkdw kluczowego personelu kierowniczego
f) bliskich cztonkédw rodziny cztonkdw Rady Nadzorczej i personelu kierowniczego
pozostajgcych we wspdlnym gospodarstwie domowym
g) podmioty kontrolowane przez osoby okrelone w punktach e) i f).
Transakcje z podmiotami powigzanymi zaprezentowane zostaty w Skonsolidowanym
Raporcie Rocznym Grupy Murapol - nota nr 33.
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Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach nie odbiegajgcych
od rynkowych.

Informacje o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
za pierwsze potrocze 2018 roku

Mocqg Uchwaty nr B/14/08/2018 z dnia 13.08.2018 roku Rada Nadzorcza Murapol S.A., zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami prawa, podjeta decyzje o wyborze podmiotu uprawnionego do
badania i przeglgdu sprawozdan finansowych oraz innych ustug dotyczgcych sprawozdan
finansowych lub skonsolidowanych sprawozdan finansowych. Wybrany podmiot — Spdtka
Poland Audit Services Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wpisany na liste podmiotdw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 3790, przeprowadzit
przeglgd jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do 30.06.2018 roku i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta za okres od 01.01 do 30.06.2018 roku.
Wynagrodzenie za przeprowadzone prace wynosi:
e 7a przeglad jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
30.06.2018 r. wraz ze sporzgdzeniem raportu z badania: 22.000 PLN;
e 7Za przeglgd skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
30.06.2018 r. wraz ze sporzgdzeniem raportu z badania: 18.000 PLN;

Informacje o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
w okresie poréwnawczym

Mocqg Uchwaty nr B/02/09/2017 z dnia 05.09 2017 roku Rada Nadzorcza Murapol S.A., zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami prawa, podjeta decyzje o wyborze podmiotu uprawnionego do
badania i przeglgdu sprawozdan finansowych oraz innych ustug dotyczgcych sprawozdan
finansowych lub skonsolidowanych sprawozdan finansowych. Wybrany podmiot — Spdtka
Poland Audit Services Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie wpisany na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 3790, przeprowadzit
przeglgd jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do 30.06.2017 roku i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta za okres od 01.01 do 30.06.2017 roku,
oraz przeprowadzit badania jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za okres od
01.01 do 31.12.2017 roku i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta za okres od
01.01do 31.12.2017 roku.
Wynagrodzenie za przeprowadzone prace wynosito:
e Za przeglad jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
30.06.2017 r. wraz ze sporzgdzeniem raportu z badania: 22.000 PLN;
e Za przeglagd skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
30.06.2017 r. wraz ze sporzgdzeniem raportu z badania: 18.000 PLN;
e 7a badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
31.12.2017 r. wraz ze sporzgdzeniem opinii i raportu z badania: 48.000 PLN;
e Za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 01.01 do
31.122017 r. wraz ze sporzgdzeniem opinii i raportu z badania: 18.000 PLN.
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Bielsko-Biata, 1 pazdziernika 2018 r.

Nikodem Iskra — Prezes Zarzgdu

Michat Feist - Wiceprezes Zarzgdu

Iwona Sroka - Cztonek Zarzgdu

Robert Dobrowolski — Cztonek Zarzgdu
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