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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 SYTUACJI SPOLKI ZA 2025 ROK, Z UWZGLEDNIENIEM OCENY SYSTEMU
KONTROLI WEWNETRZNE]J I SYSTEMU ZARZADZANIA RYZYKIEM ISTOTNYM DLA
SPOLKI

Sprzedaz mieszkan w pierwszej polowie roku 2025 utrzymywata sie na umiarkowanym z punktu
widzenia potencjatu Grupy poziomie. Na stosunkowo wolne tempo sprzedazy miat wptyw wysoki
poziom stép procentowych, obnizyt sie réwniez sentyment do zakupéw inwestycyjnych w
odniesieniu do lokali mieszkalnych. Wraz z rozpoczeciem cyklu obnizek stép procentowych rosnie
zdolno$¢ kredytowa. Koszty kredytu wprost przekladajg sie na decyzje zakupowe i tym samym
wolumen sprzedazy. Zwazywszy, ze okoto potowa nabywcéw positkuje sie kredytem hipotecznym
- ma to znaczny wptyw na poziom sprzedazy. Tym samym od trzeciego kwartatu Grupa notowata
zwiekszone zainteresowanie i liczbe transakcji. Nowym wyzwaniem byta wymuszona przez zmiany
legislacyjne zmiana prezentacji oferty. Poczawszy od wrze$snia 2025 roku deweloperzy
zobowiazani sg do publikowania cen oferowanych lokali wraz z prezentacjg zmiany cen produktéw.
Wplynelo to w znacznym stopniu na sposéb komunikacji z rynkiem, marketing i sposoby
pozyskania Klientéw. Podaz lokali na rynku, ktéra kumulowata sie od 2023 roku spowodowata
przesuniecie akcentu w odniesieniu do momentu dokonania zakupu mieszkania. Klienci czesto
decyduja sie na zakup gotowych juz lokali. Tym samym wzrastajg 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 aktywéw. W zwigzku z tym, decyzja o
nieangazowaniu Grupy w ten segment jest zasadna.

Obiekt Royal Tulip Warsaw Centre osiaggnat satysfakcjonujgce poziomy obtozenia i przychodu.
Spotka operujgca obiektem wypelnia wszystkie zobowigzania wobec wydzierzawiajgcych.
Doswiadczenie zespotu, jakos¢ §wiadczonych ustug, dbanie o potrzeby Klientéw jest doceniane w
opiniach i wzmacnia tym samym oferte Grupy w zakresie sprzedazy apartamentéw inwestycyjnych
w Gdansku.

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

Emisja obligacji Sp6tki, zar6wno w ofercie publicznej, jak i instytucjonalnej pozwolita na obnizenie
kosztéw finansowych i zbudowanie potencjatu finansowego niezbednego do rozpoczecia nowych
projektéw w roku 2026. L.aczna warto$¢ emisji w roku 2025 wyniosta 180 mln zt.
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W ocenie Rady Nadzorczej, Marvipol Development S.A. prowadzita swoja dziatalnos¢
z zachowaniem zasad obowigzujacych Spétki notowane na Gietdzie Papierow Wartosciowych,
uwzgledniajgc w tym podstawowe zasady t.adu Korporacyjnego.

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

Nadz6ér merytoryczny nad procesem przygotowania sprawozdan finansowych iraportéw
okresowych Spétki sprawuje Gtowna Ksiegowa przy wspétpracy z Dyrektorem Finansowym.
Roczne i péiroczne sprawozdania finansowe podlegaja niezaleznemu badaniu oraz przegladowi
przez wybranego przez Rade Nadzorcza biegtego rewidenta.

W Spoétce funkcjonuje elektroniczny system obiegu i akceptacji dokumentéow, uméw,
korespondencji przychodzacej i wychodzacej oraz faktur i ptatnosci. W zaleznosci od
zadekretowania i wskazania miejsca powstawania kosztdw, system wybiera Sciezke akceptacji
wraz z osobami koniecznymi do zaakceptowania danego dokumentu. Stosowany system pozwala
Spéice na nadzér i biezacy monitoring stanu zobowigzan Spo6tki. System jest bezposrednio
powigzany z systemem ksiegowym, w ktérym dokumenty sg rejestrowane zgodnie z polityka
rachunkowg Spé1ki 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 otrzymujg
raporty analizujace kluczowe dane finansowe istotne dla Spotki.

Spétka na biezaco $ledzi zmiany w regulacjach zewnetrznych i przepisach odnoszacych sie do
wymogoéw 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 Spotce zapewnia
wczesne wykrywanie ryzyka biznesowego i podejmowanie adekwatnych dziatan zaradczych.

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

W opinii Rady Nadzorczej system zarzadzania ryzykiem w Marvipol Development S.A., przy
spetnieniu wymogu ciggtej jego aktualizacji, obejmuje wszystkie istotne dla Spo6tki ryzyka. Ryzyka
prowadzenia dziatalnos$ci sg kompleksowo wykazane w sprawozdaniach finansowych Spétki
i szczegdtowo opisane. W przypadkach, gdzie prawdopodobienistwo wystapienia wskazanych ryzyk
oceniono jako wysokie, zawarto rowniez opis ich mitygacji. Opis zostat pozytywnie zaopiniowany
przez Rade Nadzorcza.

Warszawa, 13 kwietnia 2026 roku

- podpisy na nastepnej stronie -
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Podpisy Cztonkow Rady Nadzorczej:

Aleksander Chtopecki
Przewodniczqcy Rady Nadzorczej

Wiestaw Latata
Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej

Krzysztof Brejdak
Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Jacaszek
Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Chudzik
Cztonek Rady Nadzorczej



