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MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.
ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa

RADA NADZORCZA

INFORMACJA
Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A. dla Walnego Zgromadzenia

ZWIEZLA OCENA SYTUAC]JI SPOEKI ZA 2021 ROK, Z UWZGLEDNIENIEM OCENY SYSTEMU
KONTROLI WEWNETRZNE]J I SYSTEMU ZARZADZANIA RYZYKIEM ISTOTNYM DLA
SPOLKI

Rok 2021 byl kolejnym okresem dotknietym efektami pandemii Covid-19. Przektadaty sie one
nie tylko na biezace funkcjonowanie Sp6tki, ale takze w spos6b posredni na realizacje projektow
deweloperskich. Zachwiane fancuchy dostaw powodowaly gwattowne wzrosty cen
komponentéw niezbednych do budowy, co przektadato sie na presje cenowag ze strony
wykonawcow. Jednoczesnie byt to okres, w ktérym popyt ze strony Klientdw na mieszkania byt
rekordowy. Koniec roku naznaczony zostat silng inflacjg, podwyzka stép procentowych, co
prowadzi do zwiekszenia kosztéw finansowych i w przysztym okresie skutkowaé bedzie
ograniczeniem zdolnosci kredytowej nabywcéw. Wojna w Ukrainie wywotana przez Rosje w
lutym 2022 roku dodatkowo moze mie¢ niekorzystny wptyw zar6wno na koszty wykonawstwa,
jak i tempo sprzedazy mieszkan, moze wpltywac na opdznienia realizacji prac budowalnych z
uwagi na odptyw pracownikéw pochodzenia ukrainskiego.

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej za miniony rok wyniosty ponad
393.735 tys. zt, a zysk netto 95.673 tys. zt i byt 0 19% wyzszy od zysku za rok 2020. Suma
bilansowa zamkneta sie kwotg 1.549.791 tys. zt, przy kapitalach wiasnych wynoszacych na
koniec okresu 612.629. tys. zt. W roku 2021 przekazano 554 lokale, sprzedano 376 lokali.
Znaczaco nizszy poziom sprzedanych lokali byt efektem wyprzedanej w poprzednich okresach
oferty, w tym zawartych umoéw z Klientem instytucjonalnym - Grupa Kapitatowa Heimstaden
Bostad.

Grupa Kapitatowa Marvipol Development S.A. nabyta w roku 2021 osiem nieruchomosci pod
projekty mieszkaniowe o tgcznym potencjale wybudowania ponad 75 tys. PUM. Wartos¢
transakcji przekroczyta 206 min zt.

Pandemia Covid-19, podobnie jak w roku 2020 sprzyjata rozwojowi segmentu magazynowego,
uzyskiwane poziomy yield’6w byty na rekordowo niskim poziomie, co wptywato na zwiekszenie
zyskéw segmentu na sprzedazy projektéw. W roku 2021 sfinalizowano sprzedaz trzech
projektéw: we Wroctawiu, Konotopa III koto Warszawy, Konotopa IV koto Warszawy oraz
zawarto przedwstepng umowe sprzedazy projektu Szyszkowa Il koto Warszawy.

Grupa zaangazowata sie w realizacje trzech nowych projektéw zlokalizowanych w Katowicach,
okolicach Poznania oraz L.6dzi.

W segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe dokonano transakcji zbycia nieruchomosci
niezabudowanej w Mikotajkach. Zarzad rozpoczal prace zwiazane ze zmiang mozliwosci
realizacji projektow w Gdansku przy ul. Grunwaldzkiej oraz w Kotobrzegu. Do segmentu
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zalokowano czes¢ inwestycji Unique Tower, komercjalizowang w ramach projektu Unique
Apartments, obejmujaca lokale, dla ktérych wraz ze sprzedaza zawierane s umowy najmu lub
dzierzawy lokali. Obiekt Unique Tower uzyskal pozwolenie na uzytkowanie, rozpoczeto
przygotowania do uruchomienia dziatalnosci pod franczyza Royal Tulip Warsaw Apartments.

Spotka byta réwniez aktywna na rynku emisji obligacji. Laczna wartos$¢ emisji w roku 2021
wyniosta 116 mln zt. 23 listopada 2021 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita
prospekt emisyjny, na podstawie ktérego Spétka przeprowadzita w roku 2022 dwie emisje
publiczne obligacji skierowanych wytacznie do 0séb fizycznych, na taczng kwote 70 mln zt.

W ocenie Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A. prowadzita swojg dziatalnos¢
z Zachowaniem zasad obowigzujacych spo6tki notowane na Gieldzie Papieré6w WartoSciowych,
uwzgledniajac w tym podstawowe zasady tadu korporacyjnego.

Za system kontroli wewnetrznej w Spoétce i jego skuteczno$¢ funkcjonowania w procesie
sporzadzania sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest Zarzad Spoétki. Na system kontroli
wewnetrznej w Marvipol Development S.A. sktada sie szereg procedur i regulacji wewnetrznych.

Nadzér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych iraportéow
okresowych Spotki sprawuje Gtéwna Ksiegowa pod nadzorem Dyrektora Finansowego. Roczne
i pétroczne sprawozdania finansowe podlegaja niezaleznemu badaniu oraz przegladowi przez
wybranego przez Rade Nadzorczg biegtego rewidenta.

W spoétce funkcjonuje elektroniczny system obiegu i akceptacji dokumentéow, umow,
korespondencji przychodzacej i wychodzacej oraz faktur i ptatnosci. W zaleznos$ci od
zadekretowania i wskazania miejsca powstawania kosztéw, system wybiera Sciezke akceptacji
wraz z osobami koniecznymi do zaakceptowania danego dokumentu. Stosowany system
pozwala Spétce na nadzér i biezgcy monitoring stanu zobowigzan Spoétki. System jest
bezposrednio powiagzany z systemem ksiegowym, w ktérym dokumenty sg rejestrowane zgodnie
z polityka rachunkowg Sp6tki oparta na Miedzynarodowych Standardach Rachunkowosci.

Na podstawie danych z systemu ksiegowego przygotowywane sg raporty zarzadcze. Po
zamknieciu ksigg rachunkowych za dany miesigc kadra kierownicza oraz cztonkowie Zarzadu
otrzymuja raporty analizujgce kluczowe dane finansowe istotne dla Spétki.

Spotka na biezaco $ledzi zmiany w regulacjach zewnetrznych i przepisach odnoszacych sie do
wymogow sprawozdawczo$ci gietdowej i przygotowuje sie oraz wdraza niezbedne zmiany
z wyprzedzeniem czasowym.

Po dokonaniu weryfikacji efektywnosci systemu kontroli wewnetrznej Rada Nadzorcza ocenia,
ze procedury i regulacje sa skuteczne, oraz ze system zarzadzania ryzykiem w Spotce zapewnia
wczesne wykrywanie ryzyka biznesowego i podejmowanie adekwatnych dziatan zaradczych.

Ponadto, Rada Nadzorcza nie wskazata nieprawidtowos$ci lub brakéw w systemie kontroli
wewnetrznej Spotki, wymagajacych dziatan naprawczych.

W opinii Rady Nadzorczej system zarzadzania ryzykiem w Marvipol Development S.A., przy
spetnieniu wymogu ciagtej jego aktualizacji, obejmuje wszystkie istotne dla Spétki ryzyka.
Ryzyka prowadzenia dziatalnosci sa kompleksowo wykazane w sprawozdaniach finansowych
Spétki i szczegbétowo opisane. W przypadkach, gdzie prawdopodobienstwo wystapienia
wskazanych ryzyk oceniono jako wysokie, zawarto rowniez opis ich mitygacji. Opis zostat
pozytywnie zaopiniowany przez Rade Nadzorcza.
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