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

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI RADY NADZORCZEJ MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2025

Rada Nadzorcza sp6tki Marvipol Development S.A. (dalej: ,,Spétka”) dziata w oparciu o przepisy Kodeksu spotek
handlowych, Statutu Sp6tki, Regulaminu Rady Nadzorczej oraz zgodnie z Dobrymi Praktykami Spétek Notowanych na
Gietdzie Papier6w Wartosciowych w Warszawie S.A.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 roku sktad Rady Nadzorczej przedstawiat sie nastepujaco:

e Aleksander Chtopecki - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

® Wiestaw Tadeusz Latala - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
® Krzysztof Brejdak - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Piotr Chudzik - Czlonek Rady Nadzorczej,

® Andrzej Jacaszek - Cztonek Rady Nadzorczej.

Panowie Krzysztof Brejdak, Andrzej Jacaszek i Piotr Chudzik spetniali kryteria niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej.

Panowie Aleksander Chtopecki, Krzysztof Brejdak, Piotr Chudzik oraz Andrzej Jacaszek nie maja rzeczywistych
i istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw w Spétce.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, w sktadzie jak iw
strukturze Rady Nadzorczej nie zaszlty zadne zmiany, przy czym w dniu 6 lutego 2025 roku zostata odnowiona
kadencja Pana Andrzeja Jacaszka na mocy jednostronnego o$wiadczenia Ksigzek Holding Sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie i w wykonaniu uprawnien osobistych.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza prowadzita staty nadzér nad dziatalno$cia Spétki we wszystkich
obszarach jej dziatania, w tym rozpatrujac zagadnienia i wnioski przedktadane na posiedzenia Rady przez Zarzad
Spotki.

Ocena sprawozdan finansowych

Rada Nadzorcza na posiedzeniu 20 marca 2026 roku dokonata oceny sprawozdania z dziatalnosci Spétki i Grupy
Kapitatlowej Marvipol Development S.A. oraz jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
2025 w zakresie ich zgodnoSci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita:

— skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. za rok obrotowy
zakonczony w dniu 31 grudnia 2025 roku,

— sprawozdanie finansowe Sp6tki za rok obrotowy zakonczony w dniu 31 grudnia 2025 roku,

— sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. w 2025 roku,

— sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spétki w 2025 roku,

w zakresie ich zgodno$ci z ksiegami, dokumentami i stanem faktycznym.
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Rada Nadzorcza Spoétki dokonata oceny ww. sprawozdan po zapoznaniu sie z tre$cig tych sprawozdan, a takze
sprawozdan niezaleznego biegtego rewidenta z badania sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy 2025 i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. za rok obrotowy 2025.

Badanie sprawozdan finansowych zostato przeprowadzone przez firme audytorska CSWP Prosta Spoétka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie, ktéra zostata wybrana przez Rade Nadzorcza do przeprowadzenia badania jednostkowego
sprawozdania finansowego Spo6tki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Marvipol
Development S.A. za lata obrotowe 2023 - 2025.

Zgodnie z opinia wydana przez niezaleznego bieglego rewidenta, zaré6wno skonsolidowane jak ijednostkowe
sprawozdanie finansowe Spo6tki przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spo6tki i Grupy
Kapitatlowej Marvipol Development S.A. na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz wyniku finansowego Sp6tki i Grupy za rok
obrotowy 2025, a takze jest zgodne co do formy i tre$ci z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Statutem Spoéiki.

Dodatkowo, biegta rewident w odniesieniu do sprawozdania z dziatalnosci Spétki i sprawozdania z dziatalnosci Grupy
Kapitatlowej Marvipol Development S.A. za rok 2025 stwierdzita, Ze sprawozdania z dziatalnoSci zostaty sporzadzone
zgodnie z obowijzujacymi przepisami prawa oraz s3 zgodne z informacjami zawartymi w jednostkowym i
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Na podstawie tresci omawianych sprawozdan finansowych, sprawozdan Zarzadu z dziatalno$ci Spétki i Grupy
Kapitatlowej Marvipol Development S.A. oraz sprawozdan niezaleznego biegtego rewidenta z badania ww. sprawozdan
finansowych, Rada Nadzorcza Spétki niniejszym stwierdza, ze:

— Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Marvipol Development S.A. za rok obrotowy
2025 oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe Spo6tki za rok obrotowy 2025 sporzadzone zostaty
w ustalonym przepisami terminie, zgodnie z przepisami prawa, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska, a takze przyjetymi zasadami
rachunkowo$ci,

— Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. w 2025 roku oraz
sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spo6tki w 2025 roku sporzadzone zostaly w ustalonym przepisami
terminie oraz zgodnie z przepisami prawa, w tym wymogami okre$§lonymi w ustawie z dnia 29 wrze$nia 1994
r. o rachunkowosci (z pézn. zm.) oraz rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartoSciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim,

— przedmiotowe sprawozdania przedstawiaja prawidtowy i rzetelny obraz rozwoju, osiggnie¢, sytuacji
majatkowej i finansowej, zaréwno Spotki jak i Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. oraz ich wynik
finansowy na dzien 31 grudnia 2025 roku.

W zwiagzku z powyzszym, Rada Nadzorcza ocenia, Ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
Marvipol Development S.A. za rok obrotowy 2025, jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok obrotowy 2025,
sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej Marvipol Development S.A. w 2025 roku oraz sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci Spotki w 2025 roku s3g zgodne z ksiegami, dokumentami, jak i ze stanem faktycznym.

Ocena wniosku Zarzadu ws. podziatu zysku

Rada Nadzorcza na posiedzeniu 23 marca 2026 roku pozytywnie ocenita i poparta wniosek Zarzadu Spétki z 23 marca
2026 roku do Walnego Zgromadzenia w sprawie powziecia uchwaty o podziale zysku za rok obrotowy 2025.

Ocena sytuacji Spotki za 2025 rok, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu
zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spéiki

Sprzedaz mieszkan w pierwszej potowie roku 2025 utrzymywata sie na umiarkowanym z punktu widzenia potencjatu

Grupy poziomie. Na stosunkowo wolne tempo sprzedazy miat wpltyw wysoki poziom stép procentowych, obnizyt sie

réwniez sentyment do zakupdw inwestycyjnych w odniesieniu do lokali mieszkalnych. Wraz z rozpoczeciem cyklu

obnizek stop procentowych ro$nie zdolno$¢ kredytowa. Koszty kredytu wprost przektadaja sie na decyzje zakupowe

i tym samym wolumen sprzedazy. Zwazywszy, ze okoto potowa nabywcdow positkuje sie kredytem hipotecznym - ma
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to znaczny wplyw na poziom sprzedazy. Tym samym od trzeciego kwartatu Grupa notowata zwiekszone
zainteresowanie i liczbe transakcji. Nowym wyzwaniem byta wymuszona przez zmiany legislacyjne zmiana
prezentacji oferty. Poczawszy od wrzes$nia 2025 roku deweloperzy zobowigzani sg do publikowania cen oferowanych
lokali wraz z prezentacja zmiany cen produktéw. Wptyneto to w znacznym stopniu na sposéb komunikacji z rynkiem,
marketing i sposoby pozyskania Klientow. Podaz lokali na rynku, ktéra kumulowata sie od 2023 roku spowodowata
przesuniecie akcentu w odniesieniu do momentu dokonania zakupu mieszkania. Klienci czesto decydujg sie na zakup
gotowych juz lokali. Tym samym wzrastaja koszty finansowe oraz koszty utrzymania wybudowanych lokali. Przektada
sie to réwniez na zmiany w zakresie planowania cash-flow.

Na rynku magazynowym, kolejny rok z rzedu - poczawszy od wybuchu wojny w Ukrainie obserwowano bardzo
nieliczne transakcje sprzedazy aktywow. W zwigzku z tym, decyzja o nieangazowaniu Grupy w ten segment jest
zasadna.

Obiekt Royal Tulip Warsaw Centre osiggnat satysfakcjonujace poziomy obtozenia i przychodu. Spétka operujaca
obiektem wypetnia wszystkie zobowigzania wobec wydzierzawiajacych. Do§wiadczenie zespotu, jako$¢ $wiadczonych
ustug, dbanie o potrzeby Klientéw jest doceniane w opiniach i wzmacnia tym samym oferte Grupy w zakresie
sprzedazy apartamentdéw inwestycyjnych w Gdansku.

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy Grupy Kapitalowej za miniony rok wyniosty 547.698 mln zt, a zysk netto
58.171 mln zt. Suma bilansowa zamkneta sie kwotg 1.445.797 mln z}, przy kapitatach wtasnych wynoszacych na koniec
okresu 731.131 mln zt. W roku 2025 przekazano 642 lokale, sprzedano 402 lokale.

Emisja obligacji Spotki, zaré6wno w ofercie publicznej, jak i instytucjonalnej pozwolita na obnizenie kosztow
finansowych i zbudowanie potencjatu finansowego niezbednego do rozpoczecia nowych projektow w roku 2026.
Laczna warto$¢ emisji w roku 2025 wyniosta 180 mln zt.

W ocenie Rady Nadzorczej, Marvipol Development S.A. prowadzita swojg dzialalno$¢ zzachowaniem zasad
obowigzujacych Spoétki notowane na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych, uwzgledniajac w tym podstawowe zasady
Ladu 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 iraportéw okresowych Spotki
sprawuje Gtéwna Ksiegowa przy wspotpracy z Dyrektorem Finansowym. Roczne i pétroczne sprawozdania finansowe
podlegaja niezaleznemu badaniu oraz przegladowi przez wybranego przez Rade Nadzorcza biegtego rewidenta.

W Spéice funkcjonuje elektroniczny system obiegu i akceptacji dokumentéw, uméw, korespondencji przychodzacej i
wychodzacej oraz faktur i ptatnosci. W zaleznosci od zadekretowania i wskazania miejsca powstawania kosztéw,
system wybiera $ciezke akceptacji wraz z osobami koniecznymi do zaakceptowania danego dokumentu. Stosowany
system pozwala Spétce na nadzor i biezacy monitoring stanu zobowigzan Spo6tki. System jest bezposrednio powiazany
z systemem ksiegowym, w ktérym dokumenty sa rejestrowane zgodnie z polityka rachunkowg Spétki oparta na
Miedzynarodowych Standardach Rachunkowosci.

Na podstawie danych z systemu ksiegowego przygotowywane sa raporty zarzadcze. Po zamknieciu ksiag
rachunkowych za dany miesigc kadra kierownicza oraz cztonkowie Zarzadu otrzymuja raporty analizujace kluczowe
dane finansowe istotne dla Spotki.

Spotka na biezaco $ledzi zmiany w regulacjach zewnetrznych i przepisach odnoszacych sie do wymogéw
sprawozdawczosci 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 sg skuteczne, oraz ze system zarzadzania ryzykiem w Spoéice zapewnia wczesne wykrywanie ryzyka
biznesowego i podejmowanie adekwatnych dziatan zaradczych.

Ponadto, Rada Nadzorcza nie wskazala nieprawidtowosci lub brakéw w systemie kontroli wewnetrznej Spoéitki,
wymagajacych dziatan naprawczych.

W opinii Rady Nadzorczej system zarzadzania ryzykiem w Marvipol Development S.A., przy spelnieniu wymogu ciggtej
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jego aktualizacji, obejmuje wszystkie istotne dla Spétki ryzyka. Ryzyka prowadzenia dziatalnosci sa kompleksowo
wykazane w sprawozdaniach finansowych Sp6tki i szczegdtowo opisane. W przypadkach, gdzie prawdopodobienistwo
wystapienia wskazanych ryzyk oceniono jako wysokie, zawarto réwniez opis ich mitygacji. Opis zostat pozytywnie
zaopiniowany przez Rade Nadzorcza.

Ocena realizacji przez Zarzad obowiazkow, o ktorych mowa w art. 380! KSH

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia realizacje przez Zarzad obowigzkdw informacyjnych w stosunku do Rady. Zarzad
w ocenie Rady Nadzorczej na biezgco informuje Rade i udziela wyjasnien w zakresie:

— uchwat zarzadu i ich przedmiotu;

— sytuacji Spétki, w tym w zakresie jej majatku, a takze istotnych okolicznosci z zakresu prowadzenia spraw
Spotki, w szczegdlnosci w obszarze operacyjnym, inwestycyjnym i kadrowym;

— postepéw w realizacji wyznaczonych kierunkéw rozwoju dziatalno$ci Spoétki;

— transakcji oraz innych zdarzen lub okolicznosci, ktore istotnie wplywajg lub mogg wplywaé na sytuacje
majatkowq Spéiki, w tym na jej rentownos$¢ lub ptynnos¢;

— zmian uprzednio udzielonych Radzie Nadzorczej informacji, jezeli zmiany te istotnie wptywaja lub moga
wplywac na sytuacje Spoiki.

Rada Nadzorcza nie zadata dotad informacji i dokumentéw, czy wyjasnien w trybie okreslonym Art. 382 paragraf 4
KSH, ani nie zlecata badan, o ktérych mowa w Art. 3821 KSH.

Opis biezacych prac Rady Nadzorczej

W ramach wykonywanych prac Rada Nadzorcza:

— zapoznawata sie z biezacg dziatalnos$cia Spotki oraz jej wynikami finansowymi i podstawowymi
wskaznikami ekonomicznymi, na podstawie analizowanych dokumentéw przedkitadanych przez Zarzad
Spotki;

— zapoznawatla sie z biezaca dziatalno$cia Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. ktéra byta
prezentowana przez Zarzad Marvipol Development S.A. oraz sytuacja finansowa spdtek wchodzacych
w sktad Grupy Kapitatowej, poprzez analizowanie otrzymanych dokumentéw iinformacji o wynikach
prowadzonej przez te Spéiki dziatalnosci gospodarczej;

— zapoznawala sie z informacjg Zarzadu dotyczacg obowigzujacego w Spoétce systemu kontroli wewnetrznej,
zarzadzania ryzykiem oraz nadzoru zgodnosci dziatalnosci z prawem;

— w ramach posiadanych kompetencji podejmowata uchwaty niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
Spoiki.

Komitet Audytu Rady Nadzorczej, odpowiedzialny za nadzér nad sprawami finansowymi Sp6tki, dziata na podstawie
Statutu Spétki, Regulaminu Rady Nadzorczej oraz Regulaminu Komitetu Audytu.

W sktad Komitetu Audytu wchodzi trzech cztonkéw powotanych przez Rade Nadzorcza sposrddjejcztonkéw,z ktoérych
przynajmniejjeden posiadakwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowej.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 Komitet Audytu dziatatl w sktadzie:
— Piotr Chudzik - Przewodniczacy Komitetu Audytu,
— Aleksander Chtopecki - Cztonek Komitetu Audytu,

— Krzysztof Brejdak - Cztonek Komitetu Audytu.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytknbqg44teltqmfyc4nrtgiydqmzwgm
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Komitet Wynagrodzen Rady Nadzorczej, odpowiedzialny za ustalanie zasad wynagradzania cztonkéw Zarzadu Spétki,
dziata na podstawie Statutu Sp6tki, Regulaminu Rady Nadzorczej oraz Regulaminu Komitetu Wynagrodzen.

W sktad Komitetu Wynagrodzen wchodzi trzech cztonkéw powotanych przez Rade Nadzorcza sposrdd jej cztonkow.

W okresie od dnia 1 stycznia do 31 grudnia 2025 r. Komitet Wynagrodzen dziatat w sktadzie:

— Krzysztof Brejdak - Przewodniczgcy Komitetu Wynagrodzen,

— Aleksander Chtopecki - Cztonek Komitetu Wynagrodzen

— Wiestaw Latata - Cztonek Komitetu Wynagrodzen.

W roku 2025 miato miejsce pie¢ posiedzen Rady Nadzorczej:

19 marca 2025 roku:

— Zaprezentowano i omdwiono jednostkowe i skonsolidowane wyniki finansowe osiagniete przez Spdtke oraz
przez Grupe Kapitatlowa Sp6tki w roku obrotowym 2024;

— Przedstawiono opinie biegtego rewidenta o sprawozdaniach Spé6tki za rok obrotowy 2024;

— Podjeto uchwaty w sprawach:

o

(o]

oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spo6tki za rok obrotowy 2024;
w sprawie oceny sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy 2024;

w sprawie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej Marvipol Development S.A.
za rok obrotowy 2024;

w sprawie oceny skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej Marvipol
Development S.A. za rok obrotowy 2024;

w sprawie przyjecia oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spo6tki i Grupy Kapitatowej Marvipol
Development S.A. oraz jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego w zakresie ich
zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym;

w sprawie dokonania oceny funkcjonowania Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Spétki.

13 maja 2025 roku:

— Omoéwiono $rédroczny raport finansowy za pierwszy kwartat 2025 roku. Ponadto podjeto uchwate w sprawie
dokonania okresowej oceny transakcji zawartych w okresie od 1 pazdziernika 2024 roku do 31 marca 2025
roku przez Spoétke oraz jej podmioty zalezne z podmiotami powigzanymi Sp6tki pod katem zasad rynkowych,
na ktorych byly one zawierane.

3 czerwca 2025 roku:

— Podjeto uchwaty w sprawach:

(o]

w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalno$ci Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Spo6tki za rok
2024;

w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Komitetu Wynagrodzen Rady Nadzorczej Spétki
zarok 2024;

w sprawie przyjecia sprawozdania z dziatalnos$ci Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A. za 2024
rok;

w sprawie dokonania zwieztej oceny sytuacji Spotki za 2024 rok, z uwzglednieniem oceny systemu
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kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki;

o w sprawie wydania opinii w przedmiocie udzielenia cztonkom Zarzadu absolutoriéw z wykonywania
obowiazkéw za 2024 rok;

o w sprawie sporzadzenia wniosku do Walnego Zgromadzenia w zakresie udzielenia cztonkom Rady
Nadzorczej Spoétki absolutoridw z wykonywania obowigzkéw za 2024 rok;

o w sprawie oceny wniosku Zarzgdu Spé6tki do Walnego Zgromadzenia w sprawie powziecia uchwaty o
podziale zysku za rok obrotowy 2024;

o w sprawie zaopiniowania projektéw uchwat na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki;

o w sprawie przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej o wynagrodzeniach w Spétce za rok obrotowy
2024,

22 sierpnia 2025 roku:

— Omoéwiono $rédroczny raport finansowy za drugi kwartat 2025 roku.

19 listopada 2025 roku:

— Omoéwiono $réddroczny raport finansowy za trzeci kwartat 2025 roku. Ponadto podjeto uchwate w sprawie
dokonania okresowej oceny transakcji zawartych w okresie od 1 kwietnia 2025 roku do 30 wrzesnia 2025 roku
przez Spoétke oraz jej podmioty zalezne z podmiotami powigzanymi Spétki pod katem zasad rynkowych, na
ktérych byly one zawierane. Przyjeto zasady dotyczace rozpoczecia procedury wyboru oferty na badania
ustawowe sprawozdan finansowych Sp6tki i Grupy za lata 2026 i 2027.

Ocena pracy Rady Nadzorczej w 2025 roku:

Rada Nadzorcza wypelniata swoje zadania z uwzglednieniem zasady najwyzszej starannosci zawodowej, doktadajac
wszelkich staran celem sprawowania nalezytej kontroli zarzadzania Sp6tka. Czestotliwo$¢ spotkan Rady Nadzorczej i
jej Komitetéw odpowiadata wynikajagcym z wiasnych ocen Rady i zgtaszanym przez Zarzad potrzebom Spétki jak
i zasadom Corporate Governance.

Rada Nadzorcza petnita rowniez funkcje doradczg wobec Zarzadu, w zakresie wynikajacym ze zgtaszanych Radzie
potrzeb Zarzadu jak réwniez z inicjatywy wtasne;j.

W opinii Rady Rada wykonujac swoje obowiazki, dziatala zgodnie z obowiazujacym prawem, w szczegd6lnoSci
z zakresem kompetencji okreslonym przepisami Kodeksu spétek handlowych, Statutem Spotki oraz Regulaminem
Rady Nadzorcze;j.

Warszawa, 13 kwietnia 2026 roku

- podpisy na nastepnej stronie -
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