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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro - Forma Grupy Kapitatowej Murapol za okres od 01.01 do 31.12.2017r.

1 WPROWADZENIE

Przedstawione ponizej informacje finansowe Pro - Forma zostaty sporzadzone w celu przedstawienia zmian
w aktywach i pasywach wedtug standw: na dzien 31.12.2017 r. i na dzien 31.12.2016 r. oraz sprawozdania z
catkowitych dochoddw za okres 01.01.2017 do 31.12.2017 roku i za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016 roku
Emitenta, w wyniku zobowigzan wynikajgcych z Warunkéw Emisji Obligacji serii T, U, W, Z emitowanych przez
MURAPOL S.A. z siedzibg w Bielsku-Biate;.

Zgodnie z pkt 1.1.43 Warunkoéw Emisji Obligacji serii T, U, W, Z Sprawozdanie Finansowe Pro - Forma Grupy
MURAPOL S.A. oznacza roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, sporzagdzone zgodnie z
warunkami Emisji oraz Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére obejmuje w
danym czasie konsolidacjg wszystkie spoétki zalezne. Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, Roczne Sprawozdanie
Finansowe Pro - Forma Grupy Kapitatowej MURAPOL za 2017 r. zawiera:

e Sprawozdanie z Catkowitych Dochoddéw za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 roku, okres
poréwnawczy od 01.01.2016 do 31.12.2016 roku,

e Sprawdzanie z Sytuacji Finansowej na dzier 31.12.2017 roku, okres poréwnawczy na dziern 31.12.2016
roku,

e Rachunek Przeptywdw Pienieznych za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017 roku, okres poréwnawczy od
01.01.2016 do 31.12.2016 roku,

e wyliczenie wskaznika finansowego,
e dodatkowe noty objasniajgce.

Roczne sprawozdanie finansowe Pro — Forma oraz wyliczenie powyzszych wskaznikdw na podstawie tego
sprawozdania, podlegato badaniu przez biegtego rewidenta. Badaniu przez biegtego rewidenta podlegaty
jednostkowe sprawozdania finansowe wybranych spétek objetych sprawozdaniem pro-forma, zgodnie z
informacjg w pkt 5 Zakres Konsolidaciji.
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro - Forma Grupy Kapitatowej Murapol za okres od 01.01 do 31.12.2017r.

2 PODSTAWOWE ZALOZENIA PREZENTOWANYCH INFORMAC]I
FINANSOWYCH

Zrédtem skonsolidowanych informacji finansowych Pro - Forma sa ksiegi rachunkowe i sprawozdania finansowe
zawierajgce historyczne informacje finansowe jednostki dominujgcej Murapol S.A. oraz wszystkich spoétek
kontrolowanych przez Emitenta. Sprawozdania finansowe Murapol S.A. i spotek objetych skonsolidowanym
sprawozdaniem Pro — Forma zostaty przygotowane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci
(MSR), Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSR oraz facznie
zasadami rachunkowosci przyjetymi do stosowania w Unii Europejskiej).

Zatozenia i korekty :

e zaftozono, iz jednostka dominujgca Murapol S.A. nie jest Jednostkg Inwestycyjng wedtug definicji
MSSF 10 (Murapol S.A. spetnia definicje jednostki Inwestycyjnej zawartg w MSSF 10, jednak na potrzeby
sporzadzenia niniejszego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Pro - Forma dokonano korekty
wycen zgodnie z MSSF 9 jednostek zaleznych ujetych w Rocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym za rok 2017 jak i dla danych poréwnawczych za rok 2016),

e zatozono, iz jednostka dominujgca Murapol S.A. konsoliduje Sprawozdania Finansowe wszystkich spotek
kontrolowanych (bezposrednio i posrednio, w tym takze przez struktury Funduszy Inwestycyjnych
Zamknietych),

e procent posiadanych przez jednostke dominujgcg udziatéw i akcji spdtek objetych skonsolidowanym
sprawozdaniem pro forma zostat ustalony wedtug struktury na dziedn odpowiednio 31.12.2017
i31.12.2016 roku,

e na dzien bilansowy dokonano ostatecznego rozliczenia przejecia kontroli nad Grupg Awbud. Przy
wyliczeniu wartosci firmy i udziatéw niekontrolowanych zastosowano metode petng,

e na potrzeby sprawozdania Pro Forma przeklasyfikowano do nieruchomosci inwestycyjnych grunty, na
ktérych obecnie nie jest planowana dziatalnos¢ deweloperska. Nieruchomosci inwestycyjne wyceniono
do wartosci godziwe;.

e przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych ustalono wedtug daty obustronnie podpisanych
protokotéw przekazania kluczy,

e na potrzeby sprawozdania proforma podjeto decyzje o wczesniejszym wdrozeniu w 2017 roku MSSF 15
Umowy z klientami. Przy wdrozeniu zastosowano metode retrospektywng zmodyfikowana.
Przeprowadzono analize 5 krokdéw, ktéra wykazata brak zmiany momentu rozpoznania przychodu.
Wdrozenie MSSF 15 miato wptyw na spadek rozpoznanego przychodu o 5 min PLN spowodowany
kapitalizacjg kosztow pozyskania kontraktow (20 min PLN), a nastepnie ich amortyzacjg w momencie
ujecia przychodu.

W zwigzku z wprowadzonymi korektami zasady mogg w pewnych aspektach rézni¢ sie od zasad stanowigcych
podstawe sporzgdzenia sprawozdan finansowych zgodnych z MSR/MSSF.
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro - Forma Grupy Kapitatowej Murapol za okres od 01.01 do 31.12.2017r.

3 CELDLA KTOREGO SPORZADZONO INFORMACJE FINANSOWE
PRO - FORMA

Celem, dla ktdérego zostaty sporzgdzone dane finansowe Pro - Forma jest przedstawienie sytuacji finansowe;j i
wynikow Grupy Kapitatowej, jakie uksztattowatyby sie w przypadku gdy Jednostka dominujgca nie spetniataby
definicji podmiotu inwestycyjnego (zgodnie z wytycznymi MSSF 10) i objeta by konsolidacjg wszystkie podmioty
kontrolowane. Sprawozdanie Finansowe Grupy Pro - Forma pokazuje sytuacje finansowa i wynik finansowy cate;j
Grupy Kapitatowej jako dewelopera. Wymdg sporzgdzenia Sprawozdania Finansowego grupy Pro - Forma
zawarty jest w warunkach emisji obligacji serii T, U, W, Z spétki pod nazwa Murapol Spotka Akcyjna.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie Pro - Forma przeznaczone jest dla posiadaczy obligacji serii T, U, W, Z
wyemitowanych przez Murapol S.A. i nie powinno by¢ wykorzystywane do celdw innych niz wskazanych
powyzej.

4 OPIS PRZYJETYCH WAZNIEJSZYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Opis przyjetych wazniejszych zasad rachunkowosci w tym metod wyceny aktywow i pasywdw oraz przychodow
i kosztéw, ustalania wyniku finansowego oraz sposobu sporzgdzania skonsolidowanych informacji finansowych
Pro - Forma. Sporzadzenie Sprawozdania Pro-Forma polegato na przeksztatceniu danych pochodzacych z
Jednostkowych Sprawozdan Finansowych zgodnie z zasadami opisanymi we wprowadzeniu do Pro-Forma.

Informacja o zasadach rachunkowosci przyjetych do sporzgdzenia danych finansowych Pro - Forma:

e informacje finansowe Pro - Forma odnoszg sie do ostatniego okresu rocznego, ktory jest publikowany.
Wskaznik finansowy wyliczony na podstawie sprawozdania Pro — Forma podlega badaniu przez biegtego
rewidenta — powyzsze informacje zostaty przygotowane na podstawie sporzgdzonego sprawozdania z
catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z sytuacji finansowej,

e Dokonano nastepujgcych rodzajow korekt:

- wylaczenie kapitatéw spotek zaleznych,

- odwrdcenie wycen aktywdw finansowych, ktore sg konsolidowane w sprawozdaniu Pro- Forma,

- wylaczenie transakcji sprzedazy wewnatrzgrupowej, w tym wyfgczenie aportéw oraz eliminacja
niezrealizowanej marzy na tych transakcjach,

- wylfacznie sald rozrachunkoéw handlowych i pozyczek wewnatrzgrupowych,

- korekta sprzedazy i kosztu wtasnego sprzedazy, w zwigzku z uznaniem za moment sprzedazy
daty podpisania protokotu przekazania kluczy,

- alokowanie kosztéw posrednich do odpowiednich projektow inwestycyjnych,

- posiadane udziaty/akcje w spotkach traktowanych jako inwestycje i niepodlegajgce konsolidagji
w ramach Pro-Forma, zaklasyfikowano do pozycji bilansu: aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy, a ich wycena do wartosci godziwej zostata odniesiona na kapitat, jako pozostate
catkowite dochody,

- korekta przychoddw i kosztéw sprzedazy w zwigzku z wdrozeniem MSSF 15

- wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;.

e informacja finansowa Pro - Forma, jak tez wszystkie informacje finansowe bedgce podstawg jej
sporzadzenia, zostaty przygotowane zgodnie z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez Emitenta

w stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego.
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro - Forma Grupy Kapitatowej Murapol za okres od 01.01 do 31.12.2017r.

5 ZAKRES KONSOLIDAC]I

Wykaz spotek objetych konsolidacjg w Sprawozdaniu Finansowym Pro - Forma Grupy Kapitatowej Murapol

Konsolidacja | Konsolidacja Jednostkowe SF 2017
Nazwa Spétki pro-forma pro-forma podlegato badaniu przez
2017 2016 biegtego rewidenta

MURAPOL S.A. Tak Tak
ABADON REAL ESTATE S.A. Tak Tak Tak —inny audytor
PARTNER S.A. Tak Tak Tak —inny audytor
WHIZZ S.A. Tak Tak Tak —inny audytor
MURAPOL CENTRUM UStUG WSPOLNYCH SP. Z 0.0. Tak Tak Tak —inny audytor
MAJOR FACILITY MANAGEMENT SP. Z 0.0. Tak Tak Tak —inny audytor
HOME CREDIT GROUP FINANSE | NIERUCHOMOSCI SP.Z Tak —inny audytor
00. Tak Tak

CROSS BUD SP. Z0.0. Tak Tak Tak —inny audytor
MURAPOL ARCHITECTS DRIVE SP. Z O.0. Tak Tak Tak —inny audytor
CROSS BUD DYSTRYBUCIJA SP. 2 O.0. Tak Tak Tak —inny audytor
AWBUD S.A. Tak Nie Tak —inny audytor
INSTAL-LUBLIN SP. Z O.0. Tak Nie Tak —inny audytor
PROBAU INVEST SP. Z 0.0. Tak Nie Tak —inny audytor
PETROFOX SP. Z QO.0. Tak Nie Tak —inny audytor
PLATFORMA MIESZKANIOWA S.A. Tak Nie Tak —inny audytor
MURAPOL NOWE WINOGRADY SP. Z 0.0. S.K. Tak Tak Tak
MURAPOL CZERWIENSKIEGO SP. Z 0.0. S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. CTR S.K.* Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. WRO S.K. Tak Tak Tak
MURAPOL PROJEKT SP Z O0.0. SLK S.K.* Tak Tak Nie
MURAPOL INVEST SP Z 0.0. GDA S.K.A. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z O.0. BBAS.K. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. KRK S.K. Tak Tak Tak
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 2014 S.K.A. Tak Tak Tak
MURAPOL PROJEKT SP Z O.0. DEWELOPER S.K. Tak Tak Tak
MURAPOL PROJEKT SP Z O.0. PP S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL NORD SP Z O.0. PARTNER S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL INVEST SP Z 0.0. GDA Il S.K. Tak Tak Tak
MURAPOL WOLA SP Z 0.0. S.K. Tak Tak Tak
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 1 S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 2 S.K. Tak Tak Tak
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 3 S.K. Tak Tak Tak
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 4 S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SPZ 0.0. 5 S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 6 S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 7 S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 8 S.K. Tak Tak Nie
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 9 S.K. Tak Tak Nie
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro - Forma Grupy Kapitatowej Murapol za okres od 01.01 do 31.12.2017r.

Nazwa Spotki

MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 10 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 11 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 12 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 13 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 14 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 15 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 16 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 17 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 18 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 19 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 20 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 21 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 22 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 23 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 24 S.K.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. 25 S.K.

MURAPOL PROJEKT SP Z0.0.& S-KA NOWE CZYZYNY S.K.

MURAPOL GARBARNIA SP Z 0.0. S.K.
MURAPOL NORD SP. Z 0.0.

MURAPOL NOWE WINOGRADY SP. Z 0.0.
MURAPOL INVEST SP. Z 0.0.
MURAPOL CZERWIENSKIEGO SP.Z 0.0.
MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0.
MURAPOL WOLA SP.Z 0.0.

MURAPOL ASSET MANAGEMENT S.A.
MURAPOL GARBARNIA SP.Z O.0.
MURAPOL PIASTOW SP. Z 0.0.
MURAPOL & M INVESTMENT SP. Z 0.0.
GPDP FINANSE SP. Z 0.0.

MEDIA DEWELOPER.PLSP.Z 0.0.

TP 11l CAPITAL SP.Z 0.0.

TP XIX CAPITAL SP. Z 0.0.

TP XVII CAPITAL s SP. Z 0.0.

MFM CAPITAL 2 SP.Z 0.0.

MFM CAPITAL3 SP.Z 0.0..

MFM CAPITAL 4 SP.Z 0.0.

MFM CAPITAL 5 SP.Z 0.0.

MFM CAPITAL 6 SP.Z 0.0.

MURAPOL PROJEKT SP Z 0.0. S.K.

MURAPOL STAROMIESKIE APARTAMENTY SP. Z O.0.

MURAPOL PIASTOW SP. Z 0.0. S.K.
MURAPOL JASKOWA DOLINA SP.Z 0.0.
MURAPOL NOWY ZtOCIEN 23 SP. Z 0.0.
MURAPOL BIUROWCE SP. Z 0.0.
MURAPOL RADOCKIEGO SP. Z 0.0.

Konsolidacja
pro-forma
2017
Tak

Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak

Konsolidacja
pro-forma
2016
Tak

Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak

Jednostkowe SF 2017
podlegato badaniu przez
biegtego rewidenta

Nie
Nie
Nie
Tak
Tak
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Tak
Nie
Nie
Tak
Tak
Nie
Nie
Tak
Nie
Nie
Tak
Nie
Nie
Tak
Tak
Tak
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro - Forma Grupy Kapitatowej Murapol za okres od 01.01 do 31.12.2017r.

Nazwa Spotki

MURAPOL WOLA HOUSE SP. Z 0.0.
MURASCOT LIMITED
MURAGER GMBH

MURAPOL PROJEKT 26 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 27 SP. Z O.0.

MURAPOL PROJEKT 28 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 29 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 30 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 31 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 32 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 33 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 34 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 35 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 36 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 37 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT 38 SP. Z O.0.
MURAPOL PROJEKT SP. Z 0.0. HRE 2 S.K.A.
MURAPOL PROJEKT SP. Z 0.0. HRE 3 S.K.A.
MURAPOL PROJEKT SP. Z 0.0. HRE 4 S.K.A.
MURAPOL PROJEKT SP. Z 0.0. HRE 5 S.K.A.
MURAPOL WESTINI SP. Z O.0.

MURAPOL SMIDOWICZA SP. Z O.0.
WYBIERAM TO SP. Z 0.0.

AORAM SP. Z 0.0.
* Spotka zostata zlikwidowana w 2017 roku.

Konsolidacja
pro-forma
2017
Tak

Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak
Tak

Tak
Tak

Tak

Konsolidacja
pro-forma
2016
Tak

Tak
Tak
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Tak
Tak
Tak
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie

Nie

Jednostkowe SF 2017
podlegato badaniu przez
biegtego rewidenta

Tak
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie
Nie

Przeglad na potrzeby SSF
Abadon — inny audytor

Tak —inny audytor
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6 ROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY PRO - FORMA
ZA OKRES 0D 01.01.2017 D0 31.12.2017 ROKU

Wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej)
Waluta sprawozdawcza: ztoty polski (PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCHDOCHODOW

Wariant kalkulacyjny

Za okres

od 01.01.2017
do 31.12.2017

od 01.01.2016
do 31.12.2016

dziatalnosc¢ kontynuowana
Przychody
Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i materiatow, ustug
Zyski z inwestycji
Pozostate przychody operacyjne
Koszty
Koszt wytwarzania sprzedanych produktéw, towarow i materiatdéw, ustug
Koszty operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody (koszty) finansowe
Pozostate zyski (straty) z inwestycji
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
czesc¢ biezaca
czes¢ odroczona
Zysk (strata) netto
dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto
Zysk (strata) netto, z tego przypadajacy:
- akcjonariuszom/udziatowcom podmiotu dominujgcego
- akcjonariuszom/udziatowcom mniejszosciowym
Zysk (strata) netto na jedng akcje zwykta:
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy

- rozwodniony

z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

- podstawowy
- rozwodniony
Pozostate catkowite dochody

Wycena aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy

Suma dochodéw catkowitych

471 164
421196
49 968
377 581
330 828
34195
12 558
93 583
(24 259)
5318
74 641
(22 147)
(44 169)
22022
52 494

52 494
52 494
46 891
5603
PLN / akcje

1,15
1,14

1,15
1,14

(17 489)
(17 489)
35 005

486 901
492 718
(16 663)
10 846
363 486
282 257
69 694
11 535
123 415
2373
125 788
(5 085)
(6 004)
918

120 703

85
120 788
120 788
109 679
11110

PLN / akcje

2,73
2,70

2,72
2,70

120 788

Bielsko-Biata, 30 maja 2018 r.

osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

zarzad
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE]

AKTYWA TRWALE
Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Naleznosci dtugoterminowe

Kaucje budowlane

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inwestycje dtugoterminowe

Inne dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Kaucje budowlane

Pozostate naleznosci krétkoterminowe

Krétkoterminowe aktywa finansowe dostepne do sprzedazy
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Kontrakty budowlane

Pozostate rozliczenia miedzyokresowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

AKTYWA RAZEM

na dzien
31.12.2017 31.12.2016

337 961 35826
93 481 14 254
17 076 4602

78 173 -
94 729 -
- 7 537
916 775

2299

50 651 8 644
14 14
621 -
1230 040 844 505
721 955 394 291
159 730 27 379
751 0
19 029 7
125 255 153 010
8 605 27 625

15 917 12 452

- 1131

22 260 1681
21774 120 067
134 764 106 863
1568 001 880 332
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na dzien
31.12.2017 31.12.2016

KAPITAL. WEASNY 323 542 255532
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 263 356 228 900
Kapitat podstawowy 2040 2020
Wyptacone zaliczkowo dywidendy (10 000) (24 996)
Wycena do wartosci godziwej aktywow dostepnych do sprzedazy (17 489)

Pozostaty kapitat zapasowy 206 194 117 197
Kapitaty rezerwowe 35 700 25000
Wynik finansowy roku obrotowego 46 891 109 679
Kapitat z wyceny transakcji zabezpiecz., réznice kursowe z konsolidacji 20

Udziaty mniejszosci 60 187 26 632
ZOBOWIAZANIA 1244 458 624 800
Zobowigzania dtugoterminowe 286 812 286 748
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki 69 491 69 371
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 191 144 209 444
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 222 -
Dtugoterminowe rezerwy na zobowigzania z tytutu Swiadczen 428 -
pracowniczych

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 263 5810
Kaucje budowlane dtugoterminowe 1543

Pozostate rezerwy dtugoterminowe 3721 2123
Zobowigzania krdtkoterminowe 957 646 338 052
Krotkoterminowe kredyty i pozyczki 49 339 4926
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 231 920 23 986
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 348 266 38 105
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 33 584 5707
Kaucje budowlane 34775 6414
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 23345 48 456
Krétkoterminowe rezerwy na zobowigzania z tytutu Swiadczen 2812 485
pracowniczych

Rezerwy krétkoterminowe 5393 2603
Kontrakty budowlane 5513 29393
Przychody przysztych okresow 222699 177 976
PASYWA RAZEM 1568 001 880 332

Bielsko-Biata, 30 maja 2018r. osoba, ktérej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych zarzad
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Metoda posrednia

Za okres

Od 01.01.2017
Do 31.12.2017

Od 01.01.2016
Do 31.12.2016

 Przeplywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 74 641 125788
Korekty: (92 395) (72 844)
Amortyzacja $rodkéw trwatych i wartoéci niematerialnych 2685 1819
Zyski/straty na sprzedazy ST i WNiP 9
Odsetki i inne przychody i koszty finansowe 24 259 (2373)
Zmiana stanu rezerw 7143 3008
Zmiana stanu naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci (126 059) (102 417)
Zmiana stanu zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowiazar 315176 23 461
Zmiana stanu zapaséw i nieruchomosci inwestycyjnych (405 836) (18 903)
Zmiana stanu RMK 97 937 (32 096)
Zmiana stanu aktywdw finansowych 19 020
Kapitat pracujacy w spdtkach zaleznych na dzieri nabycia (15 550) 56 516
Podatek dochodowy zaptacony (17 044) (4 480)
Korekty zmian standw pozycji operacyjnych w zwigzku z transakcjami 1 000 ;
pomiedzy segmentami rachunku przeptywow pienieznych
Wycena opcji na akcje 3937 3181
Inne korekty 929 (559)
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci operacyjnej (17 754) 52945
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Metoda posrednia

Za okres

Od 01.01.2017
Do 31.12.2017

Od 01.01.2016
Do 31.12.2016

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci in West
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (690) @)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych (3315) (412)
Wydatki na nabycie aktywdw finansowych (106 992) (4 564)
Wydatki na nabycie spétek zaleznych (48 666) (23 280)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 167 -
Wptywy ze sprzedazy aktywow finansowych 629
Srodki pieniezne w spdtkach zaleznych na dzien nabycia udziatéw 4118 1013
Udzielenie pozyczek (12331)
Otrzymanie sptat pozyczek (aktywa) 67 -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (167 012) (27 245)

Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Dywidendy wyptacone akcjonariuszom jednostki dominujgcej (10 000) (26 953)
Dywidendy wyptacone do udziatéw nie kontrolowanych (4 448) (6 000)
Sptaty kredytéw i pozyczek (28 504) (57 938)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 89 669 93 644
Wptywy z tytutu zaciagniecia zobowiazar faktoringowych 43 050 (1077)
Odsetki zaptacone (33 361) (11 375)
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 206 262 96 605
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (50 000) (79 255)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 212 668 7650
Przeptywy pieniezne netto razem 27902 33349
Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych 27902 33349
Srodki pieniezne na poczatek okresu 106 863 73513
Srodki pieniezne na koniec okresu 134 764 106 863

Bielsko-Biata, 30 maja 2018 r.
osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych zarzad
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7 KOMENTARZ DO WYNIKOW 2017

W 2017 roku Grupa Murapol odnotowata spadek skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy, zysku z
dziatalnosci operacyjnej oraz zysku netto. Sytuacja ta jest konsekwencjg mniejszej liczby przekazanych klientom
mieszkan w 2017 roku w poréwnaniu do okresu wczesniejszego, przy jednoczesnie intensywnej polityce
inwestycyjnej Grupy.

Spadek liczby przekazan wynika z opdznien w regulowaniu procedur administracyjnych, a takze
przestawieniu sie Grupy na budowe znacznie wiekszych projektéw inwestycyjnych, co wigze sie z
wydtuzeniem sie okreséw ich realizacji, a w konsekwencji przesunieciem w czasie oddania mieszkan klientom
i uznania ich w wyniku finansowym.

Wptyw na zrealizowane wyniki majg takze zauwazalnie wieksze naktady inwestycyjne. Wydatki zwigzane z
rozwojem dziatalnosci deweloperskiej, jak i pozostatych segmentow, w tym z nabyciem udziatdw w innych
podmiotach, wptynety na wzrost zobowigzan finansowych Grupy Murapol w 2017 r. do poziomu blisko 542 min
PLN, i w konsekwencji zwiekszenia poziomu kosztéw finansowych zwigzanych z obstugg ww. zadtuzenia.

W minionym roku Murapol poczynit szereg inwestycji zwigzanych z rozwojem podstawowego obszaru
dziatalnosci — deweloperskiego, co znajduje swoje odzwierciedlenie w pozycji zapasy, ktéra wzrosta o 328
min PLN r/r, do poziomu ok. 722 mIn PLN. Ujeto w niej projekty w budowie i w przygotowaniu, ktore
powstang na zakupionych oraz zakontraktowanych w formie umoéw przedwstepnych nieruchomosciach. W
2017 roku Grupa systematycznie powiekszata aktywny bank ziemi o kolejne, atrakcyjne z punktu widzenia jej
dziatalnosci, grunty pod dalsze przedsiewziecia deweloperskie. Wptyneto to na zwiekszenie liczby projektéw
w budowie i przygotowaniu, czego naturalng konsekwencjg jest wzrost wydatkdw projektowych i
budowlanych. Inwestycje przygotowywane oraz bedgce w trakcie realizacji bedg zakoniczone i przekazane
klientom, a tym samym rozpoznawane w wynikach finansowych Grupy, w kolejnych okresach
sprawozdawczych.

W 2017 roku holding Murapol zrealizowat takze szereg inwestycji stymulujgcych rozwdj dwdch pozostatych
segmentow — doradczo-wykonawczego oraz inwestycyjnego.

W 2017 roku Grupa Murapol zakupita 66 proc. akcji AWBUD S.A. (konsolidowanej od czerwca 2017 roku),
grupy budowlanej specjalizujgcej sie w realizacji projektéw z zakresu budownictwa przemystowego, ekologii
i energetyki. W sktad Grupy wchodzi m.in. Instal Lublin Sp. z 0.0. - jedna z najwiekszych firm z branzy
instalacyjnej w Polsce, od ponad 60-ciu lat specjalizujgca sie w $wiadczeniu ustug zwigzanych z
projektowaniem i montazem instalacji. W czerwcu 2017 roku Grupa zakupita 32,99 proc. akcji Skarbiec Holding
S.A., wiasciciela jednego z wiodgcych na polskim rynku towarzystw funduszy inwestycyjnych — Skarbiec TFl
S.A. taczne aktywna netto funduszy detalicznych Skarbiec TFI S.A. wynosity na koniec kwietnia 2018 roku
blisko 4,3 mld PLN - jest to wzrost o 14,1 proc. r/r. Naptywy netto do tej grupy funduszy od poczgtku 2017
roku siegnety 225 mIn PLN. W grudniu 2017 r. Murapol S.A. zwiekszyt swoje zaangazowanie w Polnord S.A.
do poziomu 9,87 proc. kapitatu zaktadowego Spotki.

Powyzej opisane transakcje zakupdw udziatéw w innych podmiotach to inwestycje zaréwno w rozwdj zakresu
dziatalnosci Grupy (np. zakup akcji Awbud S.A. byt decyzjg wyprzedzajagcg obecnie zauwazalny na rynku
budowlanym utrudniony dostep do pracownikéw budowlanych — Awbud S.A. jest drugim generalnym
wykonawcg w holdingu Murapol), jak i inwestycje pasywne.

STRONA 15



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro - Forma Grupy Kapitatowej Murapol za okres od 01.01 do 31.12.2017r.

8 OPISISTOTNYCH DOKONAN I NIEPOWODZEN W 2017

2017 rok byt dla Grupy Murapol kolejnym okresem dynamicznego rozwoju i dalszego umacniania pozycji jednego
z lideréw polskiego rynku mieszkaniowego, coraz odwazniej wychodzgcego takze na rynki zagraniczne.

Grupa kolejny rok z rzedu pobita swdj roczny rekord kontraktacji mieszkan i, z liczbg 3.605 lokali mieszkalnych,
uplasowata sie w czotéwce polskich firm deweloperskich. Wynik ten jest o 18,5 proc. wiekszy od poziomu
wypracowanego w 2016 r. roku. Murapol zawart najwiecej umow dotyczacych sprzedazy mieszkan we Wroctawiu
- 740, kolejno w Warszawie — 676 oraz Krakowie — 550.

Na dzien 31.12.2017 r. Grupa posiadata w budowie i sprzedazy projekty inwestycyjne, w ktorych powstanie blisko
5 tys. lokali o fgcznej powierzchni uzytkowej mieszkant wynoszacej blisko 220 tys. mkw. Portfel projektow w
budowie i sprzedazy tworzg inwestycje rozpoczete w latach 2016 i 2017. Projekty te sg realizowane zaréwno w
lokalizacjach, w ktérych Grupa dziata od lat i ma ugruntowang pozycje rynkowa, jak rowniez w miastach nowych
na jej mapie inwestycji, takich jak Gdynia i Gliwice. Wchodzenie z dziatalnoscig do kolejnych miast, atrakcyjnych z
punktu widzenia mozliwej do wypracowania na inwestycjach marzy, jest zgodne ze strategia dziatalnosci Grupy,
zakfadajacg wykorzystywanie potencjatu inwestycyjnego takze lokalizacji regionalnych. Na dziern publikacji
sprawozdania pro forma portfel projektéw w budowie obejmowat ponad 260 tys. mkw. powierzchni uzytkowej
mieszkan.

Grupa posiada jeden z najwiekszych portfeli projektow w przygotowaniu wsréd podmiotéw dziatajgcych na
polskim rynku mieszkaniowym. Na dzien publikacji raportu aktywny bank ziemi Grupy Murapol obejmowat
grunty o tgcznej wartosci ok. 700 min PLN netto, na ktérych powstanie ponad 22 tys. lokali mieszkalnych o
tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej blisko 1 mIn mkw. Pierwszg grupe terendw inwestycyjnych
stanowig grunty o wartosci ok. 400 min PLN netto, nabyte na wtasnos¢ przez Grupe i posiadajgce decyzje o
pozwoleniu na budowe na nich projektéw inwestycyjnych, w ramach ktérych powstanie ok. 12 tys. lokali
mieszkalnych. Pozostata cze$¢ aktywnego banku ziemi Grupy Murapol to nieruchomosci, ktére dostarczane
bedg do produkcji we wiasciwym czasie (just-in-time), obecnie objete warunkowymi umowami
przedwstepnymi, na ktorych powstang projekty nieruchomosciowe, bedgce obecnie w toku postepowan
pozwoleniodawczych, a zaktadajgce budowe kolejnych 10 tys. lokali mieszkalnych. Wartosc¢
zakontraktowanych tak nieruchomosci wynosi ok. 300 min PLN netto.

Zbudowane aktywa zapewniajg Grupie ciggtos¢ dziatalnosci przy jednoczesnym wyeliminowaniu presji na
nabywanie terendw inwestycyjnych po obecnie znacznie zawyzonych cenach, przez co pozwalajg zaktadac
utrzymanie dotychczasowych, ponadprzecietnych poziomdw rentownosci na realizowanych inwestycjach.
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9 WSKAZNIKI

WSKAZNIK FINANSOWY
Wskaznik finansowy oznacza wskaznik skonsolidowane Zadtuzenie Finansowe Netto/skonsolidowane

kapitaty wtasne, obliczony na podstawie rocznych oraz potrocznych Sprawozdan Finansowych Grupy Pro-
Forma, przy czym skonsolidowane kapitaty wtasne zostang pomniejszone o wartos¢ nieruchomosci
inwestycyjnych stanowigcych nadwyzke ponad 60 min PLN.

Do obliczenia Zadtuzenia Finansowego Netto pod uwage brane bedg zobowigzania odsetkowe podmiotéw
Grupy kapitatowej w proporcji réwnej procentowemu udziatowi Emitenta (bezposredniego i posredniego)
w kapitale podmiotéw Grupy kapitatowe;j.

Zadtuzenie finansowe netto 330300
Skonsolidowane kapitaty wtasne 305 370
Wskaznik Finansowy 108%

10NOTY OBJASNIAJACE

Zadtuzenie finansowe netto oznacza wartos¢ bilansowg zobowigzan wynikajgcych z umowy pozyczki, kredytu,
wystawienia weksli i z innych tytutow prawnych o podobnym charakterze ekonomicznym, z leasingu finansowego,
emisji obligacji lub innych papierdw dtuznych. Do wyliczenia zadtuzenie finansowego brane sg zobowigzania finansowe
Holdingu w proporcji réwnej procentowemu udziatowi Emitenta w kapitale podmiotow Holdingu.

Zadtuzenie finansowe netto w roku 2017 wyniosto 330 300 tys. PLN

Skonsolidowane kapitaty wtasne liczone na potrzeby wskaZznika finansowego oznaczajg skonsolidowane kapitaty
wiasne pomniejszone o wartos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych stanowigcych nadwyzke ponad 60 min PLN.
Skonsolidowane kapitaty wtasne w 2017 roku wyniosty 305 370 tys. PLN.

11 0SWIADCZENIE O NIEWYSTAPIENIU PRZESEANEK DO
WYKUPU OBLIGAC]I

Zarzad Murapol S.A. o$wiadcza, iz na dzien publikacji sprawozdania finansowego Pro — Forma (tj. na 30 maja 2018
roku) nie wystgpity zadne przestanki do przedterminowego wykupu obligacji serii T, U, W oraz Z wyemitowanych przez
Murapol S.A.
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