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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Za okres od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r. oraz za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

Nota 01-sty-16 01-paz-15
w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Dzialalnos$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 6 225 634 166 456
Pozostale przychody operacyjne 7 27 594 3360
253 228 169 816
Amortyzacja (1632) (362)
Zuzycie materialow i energii (1336) (429)
Ustugi obce 8 (193 445) (139 656)
Koszty $wiadczen pracowniczych 10 (3 796) (957)
Pozostate koszty operacyjne 9 (17 838) (13 946)
Zyski z inwestycji 11 3721 958
Udzialy w zyskach spotek powigzanych 12 8438 3407
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych 13 - 1023
Zysk na dzialalnos$ci operacyjnej 47 340 19 854
Koszty finansowe 14 (10 182) (2782)
Zysk przed opodatkowaniem 37158 17 072
Podatek dochodowy 17 2 938 (4252)
Zysk netto z dzialalnosci kontynuowanej za rok obrotowy 40 096 12 820
w tym przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujace;j 40 096 12 820
Akcjonariuszy mniejszo$ciowych - -
Zysk netto za rok obrotowy 40 096 12 820
Dzialalnos$¢ zaniechana 35 5540 4363
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci zaniechane;j 5540 685
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych - 3678
Zysk (strata) netto 45 636 17 183
Inne calkowite dochody - -
Calkowite dochody ogolem 45 636 17 183
Mariusz Ksigzek Mariusz Potawski
/Prezes Zarzadu/ /Cztonek Zarzadu/
Ewa Zajgc Ltukasz Sekuta
/Kierownik Oddziatu/ /Prokurent Oddziatowy/

Beata Cukrowska
/osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksiagg rachunkowych/

Warszawa, 27 kwietnia 2017 r.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

w tysigcach zlotych

Aktywa
Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale

Wartosci niematerialne

Nieruchomo$ci inwestycyjne

Pozostate naleznosci dlugoterminowe

Pozostale inwestycje dlugoterminowe

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Aktywa trwale razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem

Mariusz Ksigzek
/Prezes Zarzadu/

Ewa Zajgc
/Kierownik Oddziatu/

Beata Cukrowska
/osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, 27 kwietnia 2017 r.

Nota 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
16 6479 26219 31701
17 445 114 114
18 2 805 78 678 78 687
19 44 765 765
20 95 595 33090 29 480
21 9118 18 824 8 830
114 486 157 690 149 577
22 344 882 388 330 469 071
37 18 -
23 40 895 20 042 28 376
24 192 642 144 736 128 363
578 456 553 126 625 810
692 942 710 816 775 387
Mariusz Polawski
/Cztonek Zarzadu/
Lukasz Sekuta
/Prokurent Oddziatowy/
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

w tysigcach zlotych

Kapital wlasny i zobowigzania
Kapital wlasny
Kapitat wydzielony
Inne kapitaty
Zyski zatrzymane
Kapital wlasny akcjonariuszy jednostki dominujacej
Udzialy niekontrolujace
Kapital wlasny razem

Zobowiazania
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego
Pozostale zobowigzania
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Rezerwy
Zobowigzania z tytutu obligacji
Zobowiazania dlugoterminowe razem

Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
Przychody przysztych okresow
Rezerwy
Zobowigzania z tytutu obligacji

Zobowiazania krotkoterminowe razem

Zobowiazania razem

Kapital wlasny i zobowigzania razem

Mariusz Ksigzek
/Prezes Zarzadu/

Ewa Zajgc
/Kierownik Oddziatu/

Beata Cukrowska
/osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych/

Warszawa, 27 kwietnia 2017 r.

Nota 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
25
248 126 232 126 219 522
38 188 38 188 38 188
60 886 15250 (1933)
347 200 285 564 255777
347 200 285 564 255777
27 31877 53 502 91 499
29 383 407 238
32 278 2 144 1073
21 29223 51191 34 043
31 - - -
28 113 018 137 906 124 653
174 779 245 150 251 506
27 - 26 963 -
29 197 229 156
2 652 4 5
32 71 288 36 703 66 150
30 68 461 95 505 178 649
31 - 55 34
28 28 365 20 643 23110
170 963 180 102 268 104
345 742 425252 519 610
692 942 710 816 775 387
Mariusz Polawski
/Cztonek Zarzadu/
Lukasz Sekuta
/Prokurent Oddziatowy/
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Skonsolidowany Rachunek Przeptywow Pieni¢znych

Za okres od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r. oraz za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

01-sty-16 01-paz-15

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15

Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnos$ci operacyjnej

Zysk netto za okres 45 636 17 183

Korekty
Amortyzacja 1757 546
Przychody z tytutu odsetek i udziatéw w zyskach (dywidendy) (1260) (492)
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (39) 9
Zysk ze sprzedazy NI (10 221) -
Koszty finansowe 10 215 2810
Roéznice kursowe niezrealizowane 1 802 (966)
Zysk ze sprzedazy $rodkow trwatych (6 383) -
Likwidacja srodkow trwatych - 70
Podatek dochodowy (668) 4363
Zmiana stanu zapaséw 44 006 81099
Zmiana stanu nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostatych (20 132) 8334
Zmiana stanu rezerw 1 powigzanych z nimi aktywow (55) 21
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych oraz pozostatych 32719 (28 376)
Zmiana stanu przychodow przysztych okresow (27 044) (83 144)
Udziat w wyniku jednostek stowarzyszonych (JV) (8438) (3407)
Odpisy aktualizujace wartos¢ pozyczek - 2294
Podatek zwrocony 49 -
Podatek zaptacony 9013) (18)
Wynik na sprzedazy jednostek zaleznych - (4 700)
Zmiana stanu pozostatych aktywow i zobowigzan sprzedanych jednostek zaleznych - (11 019)
Koszty emisji obligacji 717 253
Pozostate (812) -
Srodki pieni¢zne z dzialalnosci operacyjnej 52 836 (15 140)

Mariusz Ksigzek Mariusz Polawski

/Prezes Zarzadu/ /Cztonek Zarzadu/

Ewa Zajgc Lukasz Sekuta

/Kierownik Oddziatu/ /Prokurent Oddziatowy/

Beata Cukrowska
/osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, 27 kwietnia 2017 r.
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Skonsolidowany Rachunek Przeptywow Pienieznych - cd.

Za okres od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r. oraz za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

w tysigcach zlotych

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej
Odsetki otrzymane
Wplywy z tytutu sprzedazy WNIP
Wplywy z tytutu sprzedazy ST (PT)
Wptywy z tytutu sprzedazy NI (PT)
Wplywy ze sprzedazy udziatow w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych
Nabycie udziatéw w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych srodkow trwatych
Pozyczki udzielone
Sptata udzielonych pozyczek
Srodki pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej

Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalno$ci finansowej
Zasilenie z Centrali
Wplywy netto z emisji obligacji
Wykup obligacji w terminie
Zaciagnigcie kredytow i pozyczek
Wydatki na sptate kredytow i pozyczek
Ptatnos$ci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego
Odsetki zaptacone
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej

Przeplywy pieni¢zne netto, razem
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Wplyw zmian z tytutu réznic kursowych dotyczacych srodkow pieni¢znych i ich
ekwiwalentow

Srodki pieni¢zne na koniec okresu

Srodki pieni¢zne na koniec okresu o ograniczonej mozliwos$ci dysponowania

Mariusz Ksigzek
/Prezes Zarzadu/

Ewa Zajgc
/Kierownik Oddziatu/

Beata Cukrowska
/osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, 27 kwietnia 2017 r.

01-sty-16 01-paz-15
31-gru-16 31-gru-15
484 238
- 369
27 822 -
86 133 -
5 22 000
(51) -
(2776) (1232)
(51 581) -
- 1264
60 036 22 639
16 000 12 604
- 13 000
(18 397) (3 396)
11 646 -
(63 713) (11 034)
(242) (61)
(10 260) (2 239)
(64 966) 8 874
47 906 16 373
144 736 128 363
192 642 144 736
21782 13 457
Mariusz Polawski
/Cztonek Zarzadu/
Lukasz Sekuta
/Prokurent Oddziatowy/
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Skonsolidowane Zestawienie Zmian w Kapitale Wiasnym

Za okres od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r. oraz za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.

w tysigcach zlotych

Kapital wlasny na dzien 1 pazdziernika 2015 r.

Catkowite dochody ogétem
Przesunigcie §rodkow z Centrali Marvipol

Kapital wlasny na dzien 31 grudnia 2015 r.

w tysigcach zlotych

Kapital wlasny na dzien 1 stycznia 2016 r.
Catkowite dochody ogotem
Przesunigcie srodkow z Centrali Marvipol

Kapital wlasny na dzien 31 grudnia 2016 r.

Mariusz Ksigzek
/Prezes Zarzadu/

Ewa Zajgc
/Kierownik Oddziatu/

Beata Cukrowska
/osoba, ktérej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, 27 kwietnia 2017 r.

Kapital wlasny
Kapital . Zyski akcjonariuszy Kapital
wydzielony Inne kapitaly zatrzymane jednostki wlasny razem
dominujacej
219 522 38 188 (1933) 255777 255777
- - 17 183 17 183 17 183
12 604 - - 12 604 12 604
232 126 38 188 15 250 285 564 285 564
Kapital wlasny
Kapitatl . Zyski akcjonariuszy Kapital
wydzielony Inne kapitaly zatrzymane jednostki wlasny razem
dominujacej
232 126 38 188 15 250 285 564 285 564
- - 45 636 45 636 45 636
16 000 - - 16 000 16 000
248 126 38 188 60 886 347 200 347 200
Mariusz Potawski
/Cztonek Zarzadu/
Lukasz Sekuta
/Prokurent Oddziatowy/
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Informacje objasniajace
1. Dane Jednostki Dominujacej

Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie (,,Jednostka Dominujaca”, "Oddzial") jest zorganizowana cz¢scig przedsiebiorstwa
wydzielona ze struktur spotki Marvipol S.A. w zakresie obejmujacym prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej, wynajmu
powierzchni biurowej oraz magazynowej. Marvipol S.A. jest spotka akcyjng zarejestrowang w Polsce. Marvipol S.A. Oddziat
w Warszawie jest zarejestrowany w Polsce. Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie jest podmiotem dominujagcym w Grupie
Kapitalowej Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie ("Grupa Kapitatowa Oddzialu Marvipol") i miesci si¢ w Warszawie 02-
409, ul. Obywatelska 5/50. Do dnia 9 kwietnia 2017 r. (wlacznie z tm dniem) siedziba Oddzialu miescita si¢ pod adresem ul.
Obywatelska 1 lok. U16, 02-409 Warszawa.

Spotka Marvipol S.A. zostata zarejestrowana w dniu 15 lutego 2006 roku (KRS 0000250733) po przeksztatceniu ze Spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig Marvipol Sp. z 0.0., ktora rozpoczeta dziatalno$¢ gospodarczg w 1996 roku i byla wpisana
do rejestru handlowego pod numerem RHB 47106.

Marvipol S.A. Oddzial w Warszawie zostat utworzony na mocy uchwal Zarzadu Marvipol S.A. w dniu 1 pazdziernika 2015
roku i zarejestrowany w KRS w dniu 21 pazdziernika 2015 roku.

Jako jednostki zalezne od Oddziatu traktowane sa jednostki zalezne od Marvipol S.A., ktére w ramach wydzielenia Oddziatu
zostaty do niego przypisane oraz ktore po tej dacie zostaty utworzone lub nabyte przez Marvipol S.A. w ramach dziatalnosci
Oddziatu.

Przedmiotem dziatalnosci Jednostki Dominujacej oraz jednostek zaleznych zgodnie ze statutem/umowami spotek sa:
* dziatalno$¢ deweloperska,

« zarzadzanie nieruchomo$ciami na zlecenie,

* wynajem powierzchni.

Do dnia 28 grudnia 2015 roku przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowej Oddziatu Marvipol byto réwniez prowadzenie
myjni samochodowych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres obrotowy konczacy si¢ 31 grudnia 2015 roku oraz za okres konczacy si¢
31 grudnia 2016 r. obejmuje sprawozdania finansowe Jednostki Dominujacej oraz jednostek zaleznych (zwanych tacznie
,»Grupg” lub "Grupg Kapitalowa Oddziatu Marvipol"). W zwigzku z faktem, ze Grupa Kapitalowa Oddziatu Marvipol
powstala w dacie wydzielenia ze struktur Marvipol S.A. Oddziatu, tj. w dniu 1 pazdziernika 2015 roku, pierwszym
sprawozdaniem finansowym Grupy jest okres od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 roku.

2. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z  Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Uni¢ Europejska, zwanymi dalej "MSSF UE".

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w pelnej formie, zgodnie z MSR 1.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarcze;j
Grupy w ciggu 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania. W okresie sprawozdawczym oraz do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie odnotowano istotnych przestanek wskazujacych na zagrozenie kontynuacji
dziatalnosci.
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Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w zwigzku z procesem upublicznienia spotki
Marvipol Development S.A. (dawniej: M Automotive Holding S.A.) i wymaganiami odnosnie zawarto$ci prospektu
emisyjnego (dalej "Prospekt") w obszarze informacji finansowej. W ramach transakcji nastapi podziat Marvipol S.A. i
przeniesienia majatku Oddzialu Marvipol na spoétke Marvipol Development S.A. Podzial Marvipol S.A. zostal tez
potwierdzony ztozeniem do sadu i opublikowaniem przez Marvipol S.A. oraz Marvipol Development S.A. w dniu 31 sierpnia
2016 roku Planu Podziatu i ztozeniem ww. Planu Podziatu do sagdu w dniu 5 wrzeénia 2016 roku. Opisane powyzej plany i
dziatania powoduja, iz Marvipol Development S.A. jako emitent poczynil znaczace zobowigzania w rozumieniu art. 4a
Rozporzadzenia 809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r. wykonujacego dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i
Rady w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wiaczenia przez odniesienie i publikacji takich
prospektow emisyjnych oraz rozpowszechniania reklam (,,Rozporzadzenie 809/2004”). W zwiazku z tym Marvipol
Development S.A., jest podmiotem o zlozonej historii finansowej w rozumieniu art. 4a Rozporzadzenia 809/2004. W
konsekwencji, celem spetnienia wymogu okreslonego w art. 5 ust. 1 Dyrektywy 2003/71/WE, konieczne jest wlaczenie do
Prospektu skonsolidowanych sprawozdan finansowych Oddziatu Marvipol za okres od powstania Oddziatu Marvipol tj. od 1
pazdziernika 2015 roku.

Jednoczesnie nalezy zwroci¢ uwage, ze w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, Oddziat Marvipol
nie byl w $wietle prawa podmiotem odrebnym od Marvipol S.A. i nie posiadal kapitalow w rozumieniu przepisow Kodeksu
Spotek Handlowych. Dlatego tez, aktywa netto Oddziatu Marvipol (rozumiane jako roznica pomiedzy aktywami, a
zobowigzaniami), przekazane decyzja Zarzadu Marvipol S.A. do Oddziatlu Marvipol z dniem 1 pazdziernika 2015 roku,
zostaty ujete jest odpowiednik zasilenia Oddziatu Marvipol kapitatem. Formalnie bowiem, wydzielone do Oddziatu Marvipol
$rodki (zardwno te wydzielone z dniem 1 pazdziernika 2015 roku, jak i przekazane poézniej) zostang przeksztalcone na
kapital w momencie zarejestrowania potaczenia Oddziatu Marvipol z Marvipol Development S.A. W zwiazku z powyzszym,
kierujac si¢ zapisang w MSSF przewaga tresci nad forma, odpowiednie wartosci zostalty w sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitalowej Oddziatu Marvipol przypisane do pozycji kapitaty.
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Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE i oczekujace na zatwierdzenie

Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2016 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sa
spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31
grudnia 2016 roku przez Marvipol S.A. Zasady rachunkowos$ci, ktore Marvipol S.A. zastosowata przy sporzadzeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2016 byly zgodne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2015, za wyjatkiem zastosowania nastgpujacych zmian do standardow
oraz nowych interpretacji opublikowanych przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci oraz zatwierdzonych
przez UE obowiazujacych dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ w dniu lub po 1 stycznia 2016 roku. Polityka
rachunkowosci stosowana w Marvipol S.A. stosowana jest rowniez analogicznie w Oddziale Marvipol.

* Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Inicjatywa w odniesieniu do ujawnien (obowigzujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie)

* Zmiany do MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwate” oraz MSR 38 , Aktywa niematerialne” — Wyjasnienia na temat akceptowalnych
metod amortyzacyjnych (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po
tej dacie),

* Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” oraz MSR 41 ,Rolnictwo” — Rolnictwo: uprawy roslinne (obowigzujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

+ Zmiany do MSR 19 , Swiadczenia pracownicze” — Programy okreslonych $wiadczen: sktadki pracownicze - zatwierdzone w
UE w dniu 17 grudnia 2014 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lutego 2015 roku
lub po tej dacie),

* Zmiany do MSSF 11 ,,Wspoélne ustalenia umowne” — Rozliczanie nabycia udzialdéw we wspolnych operacjach (obowigzujace
w odniesieniu do okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do MSR 27 ,Jednostkowe sprawozdania finansowe” — Metoda praw wiasnosci w jednostkowych sprawozdaniach
finansowych (obowigzujace w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie).

* Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 12 ,Ujawnienia na temat udzialbw w innych
Grupach” oraz MSR 28 ,Inwestycje w Grupach stowarzyszonych i wspolnych przedsigwzigciach” — Grupy inwestycyjne:
zastosowanie zwolnienia z konsolidacji (obowiazujace w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia
2016 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do rdéznych standardow ,,Poprawki do MSSF (cykl 2010-2012)” — dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 2, MSSF 3, MSSF 8, MSSF 13, MSR 16, MSR 24 oraz MSR 38)
ukierunkowane glownie na rozwiazywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa (obowiazujace w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 lutego 2015 Iub po tej dacie),

* Zmiany do réznych standardéow ,Poprawki do MSSF (cykl 2012-2014)” — dokonane zmiany w ramach procedury
wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 5, MSSF 7, MSR 19 oraz MSR 34) ukierunkowane gtéwnie na
rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa (obowigzujace w odniesieniu do okres6w rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2016 lub po tej dacie).

Zastosowanie powyzszych zmian do standardow nie miato istotnego wplywu na dotychczas stosowang polityke rachunkowosci
Grupy oraz na skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2016.

Standardy i interpretacje, jakie zostaly juz opublikowane i zatwierdzone przez UE, ale jeszcze nie weszly w zZycie

* MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” (obowiazujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018
roku lub po tej dacie),

* MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami” oraz zmiany do MSSF 15 ,Data wejscia w zycie MSSF 15” (obowigzujacy w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 roku Iub po tej dacie).
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Standardy i Interpretacje przyjete przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone do stosowania w UE

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie réznig si¢ obecnie w znaczacy sposob od regulacji przyjetych przez Rade
Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (RMSR), z wyjatkiem ponizszych standardow, zmian do standardow i
interpretacji, ktore wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania w UE (ponizsze daty
wejscia w zycie odnoszg si¢ do standardow w wersji petnej):

* MSSF 14 ,,Odroczone salda z regulowanej dziatalno$ci” (obowiazujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych
si¢ 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie),

* MSSF 16 ,,Leasing” (obowigzujacy w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2019 roku lub po tej
dacie),

* Zmiany do MSSF 2 ,Platnosci na bazie akcji” — Klasyfikacja oraz wycena platnosci na bazie akcji (obowiazujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w Grupach stowarzyszonych i
wspolnych przedsigwzigciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywow pomigdzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub
wspolnym przedsigwzigciem (prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odtozone bezterminowo
- termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony),

* Zmiany do MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 "Instrumenty finansowe" lacznie z MSSF 4 "Umowy ubezpieczeniowe"
(obowiazujace w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej)

* Zmiany do MSR 7 ,.Sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych” — Inicjatywa w odniesieniu do ujawnien (obowigzujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2017 roku lub po tej dacie),

* Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” — Ujmowanie aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego od
niezrealizowanych strat (obowiazujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2017 roku lub po
tej dacie).

* Wyjasnienia do MSSF 15 "Przychody z tytulu uméw z klientami" (obowigzujagce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

* Zmiany do MSSF 2 "Klasyfikacja i wycena transakcji ptatnosci na bazie akcji" (obowiazujace w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

* Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2014-2016 (zmiany do MSSF 12 obowiazujace w odniesieniu do okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2017 roku lub pézniej, natomiast Zmiany do MSSF 1 oraz MSR 28 obowigzujace w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

* Interpretacja KIMSF 22 "Transakcje w walucie obcej i zaliczki" (obowigzujace w odniesieniu do okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej),

* Zmiany do MSR 40 - Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnej (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2018 roku lub pdznie;j).

Wptyw nowego standardu MSSF 16 skutkowaé bedzie ujeciem w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako leasingobiorcy
umoéw najmu, dzierzawy, uzytkowania i leasingu, ktorych do momentu pierwszego zastosowania standardu nie kwalifikowano
jako leasing finansowy. Grupa planuje zakonczenie prac nad analizg wptywu standardu MSSF 16 najpdzniej do 2018 roku.

Wedlug szacunkéw Grupy, w/w standardy, interpretacje i zmiany do standardow nie miatyby istotnego wplywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jezeli zostalyby zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

Jednoczesnie nadal poza regulacjami przyjetymi przez UE pozostaje rachunkowos$¢ zabezpieczen portfela aktywow i
zobowigzan finansowych, ktorych zasady nie zostaly zatwierdzone do stosowania w UE.

Wedhug szacunkow Grupy, zastosowanie rachunkowosci zabezpieczen portfela aktywow lub zobowigzan finansowych wedhug
MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” nie miatoby istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, jezeli zostatyby przyjete do stosowania na dzien bilansowy.
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2. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego (ciag dalszy)

a) Podstawa wyceny

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w oparciu o zasad¢ kosztu historycznego, za wyjatkiem
warto$ci firmy, nieruchomosci inwestycyjnych, nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug, pozostatych naleznosci oraz pozyczek,
zobowigzan finansowych niebedacych instrumentami pochodnymi, ktore sa wyceniane wedtug warto$ci godziwej.

Metody wyceny warto$ci godziwej zostaty przedstawione w nocie 4.

b) Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane w sprawozdaniu finansowym zostaly zaprezentowane w zlotych polskich, po zaokragleniu do pelnych tysiecy. Zloty
polski jest waluta funkcjonalng Jednostki Dominujace;.

¢) Dokonane osady i oszacowania

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE wymaga od Zarzadu osagdow, szacunkow i zatozen, ktore maja
wplyw na przyjete zasady oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywow, przychodow oraz kosztow. Szacunki oraz
zwigzane z nimi zatozenia opieraja si¢ na do$wiadczeniu historycznym oraz innych czynnikach, ktére sa uznawane za
racjonalne w danych okoliczno$ciach, a ich wyniki daja podstawe osadu, co do wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan,
ktora nie wynika bezposrednio z innych zrédet. Faktyczna warto§¢ moze ro6znié si¢ od wartosci szacowane;.

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkoéw ksiggowych jest ujeta w okresie, w
ktorym dokonano zmiany szacunku lub w okresach biezacym i przysztych, jezeli dokonana zmiana szacunku dotyczy
zardwno okresu biezacego, jak i okresow przysztych.

W szczegolnoscei istotne obszary niepewnosci odnosnie dokonanych szacunkow oraz osady dokonywane przy zastosowaniu
zasad rachunkowosci, ktore wywarly najbardziej istotny wptyw na wartosci ujgte w sprawozdaniu finansowym, zostaty
przedstawione w nastgpujacych notach:

- Nota 16 - rzeczowe aktywa trwate,

- Nota 18 - nieruchomosci inwestycyjne,

- Nota 21 - podatek odroczony,

- Nota 22 - zapasy,

- Nota 23 - inwestycje krotkoterminowe oraz naleznosci krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate,
- Nota 31 - rezerwy,

- Nota 37 - zobowigzania inwestycyjne i kontraktowe.

3. Opis wazniejszych stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady polityki rachunkowosci przedstawione ponizej stosowane byly w odniesieniu do wszystkich okresow
zaprezentowanych w sprawozdaniu Grupy.

a) Zasady konsolidacji
Grupa przy sporzadzaniu sprawozdania skonsolidowanego stosuje metod¢ konsolidacji pelnej.
(i) Jednostki zalezne

Jednostkami zaleznymi sg jednostki kontrolowane przez Jednostke Dominujaca. Kontrola ma miejsce wtedy, gdy Jednostka
Dominujaca posiada zdolno$¢ kierowania bezposrednio Iub posrednio polityksa finansowa i operacyjna danej jednostki, w
celu uzyskiwania korzysci ptynacych z jej dziatalno$ci. Przy ocenie stopnia kontroli bierze si¢ pod uwage wptyw istniejacych
i potencjalnych praw glosu, ktore na dzien bilansowy moga zosta¢ zrealizowane lub moga podlega¢ konwersji.

Sprawozdania finansowe spotek zaleznych uwzgledniane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym poczawszy od
dnia uzyskania nad nimi kontroli az do momentu jej wygasniecia.
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(ii) Korekty konsolidacyjne

Salda rozrachunkéw wewnetrznych pomigdzy jednostkami Grupy, transakcje zawierane w obrebie Grupy oraz wszelkie
wynikajace stad niezrealizowane zyski lub straty, a takze przychody oraz koszty Grupy sa eliminowane w trakcie

sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
b) Waluty obce

(i) Transakcje w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach obcych w dniu dokonania transakcji ujmowane sg w zlotych polskich przy zastosowaniu
kursu kupna lub kursu sprzedazy walut z dnia zawarcia transakcji stosowanym przez bank, z ktorego uslug jednostka
korzysta. Pozycje pieni¢zne aktywow i pasywow wyrazone w walucie obcej sa przeliczane na dzien bilansowy wedlug
$redniego kursu NBP dla danej waluty obowigzujacego na ten dzien. Réznice kursowe wynikajace z rozliczenia transakcji w
walutach obcych oraz wyceny bilansowej aktywow i pasywow pieni¢znych wyrazonych w walutach obcych ujmowane sa w
skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochodow. Niepieni¢zne pozycje aktywow i zobowigzan wyceniane wedlug
kosztu historycznego w walucie obcej sa przeliczane wedlug $redniego kursu NBP obowigzujacego w dniu dokonania
transakcji.

¢) Instrumenty finansowe
(i) Aktywa finansowe

Inwestycje ujmuje si¢ w dniu zakupu i usuwa ze sprawozdania finansowego w dniu sprzedazy, jesli umowa wymaga
dostarczania ich w terminie wyznaczonym przez odpowiedni rynek, a ich warto§¢ poczatkowg wycenia si¢ w warto$ci
godziwej pomniejszonej o koszty transakcji, z wyjatkiem tych aktywow, ktore klasyfikuje si¢ jako aktywa finansowe
wyceniane poczatkowo w warto§ci godziwej przez wynik finansowy. Aktywa finansowe klasyfikuje si¢ jako: aktywa
finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci,
aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy oraz pozyczki i naleznosci. Klasyfikacja zalezy od charakteru i przeznaczenia
aktywow finansowych, a okresla si¢ ja w momencie poczatkowego ujecia.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do tej grupy zalicza si¢ aktywa finansowe przeznaczone do zbycia lub wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy. Skladnik aktywow finansowych klasyfikuje si¢ jako przeznaczony do zbycia, jezeli zostat zakupiony przede
wszystkim w celu odsprzedazy w niedalekiej przysztosci lub stanowi czes¢ okreslonego portfela instrumentoéw finansowych,
ktérymi Grupa zarzadza lacznie, zgodnie z biezacym i faktycznym wzorcem generowania krotkoterminowych zyskow lub tez
jest instrumentem pochodnym niewyznaczonym i niedziatajacym jako zabezpieczenie.

Sktadnik aktywow finansowych inny niz przeznaczony do zbycia moze zosta¢ sklasyfikowany jako wyceniany w warto$ci
godziwej przez wynik finansowy przy ujeciu poczatkowym, jezeli:

- taka klasyfikacja eliminuje lub znaczaco redukuje niespdjno$¢ wyceny lub ujecia wystepujaca w innych okoliczno$ciach;

- sktadnik aktywow finansowych nalezy do grupy aktywow lub zobowiazan finansowych, lub do obu tych grup objetych
zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane sg w wartosci godziwej zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem
lub inwestycjami Grupy, w ramach ktérej informacje o grupowaniu aktywow sa przekazywane wewngtrznie; lub

- sktadnik aktywow stanowi czg¢$¢ kontraktu zawierajacego jeden lub wiecej wbudowanych instrumentdw pochodnych, a
MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena” dopuszcza klasyfikacje catego kontraktu (sktadnika aktywow lub
zobowigzan) jako wycenianego w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy wykazuje si¢ w wartosci godziwej, a zyski lub
straty ujmuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodow. Zysk lub strata netto ujgte w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow uwzgledniaja dywidendy lub odsetki wygenerowane przez dany sktadnik aktywow finansowych.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci

Inwestycje oraz inne aktywa finansowe, z wytaczeniem instrumentdow pochodnych, o statych lub negocjowalnych warunkach
ptatnosci oraz statych terminach wymagalnosci, ktore Grupa chce i moze utrzymywaé do momentu osiggnigcia terminu
wymagalnosci klasyfikuje si¢ jako inwestycje utrzymywane do wymagalnosci. Wykazuje si¢ je po zamortyzowanym koszcie
stosujac metode efektywnego oprocentowania po pomniejszeniu o utrate¢ wartosci, za§ przychody ujmuje si¢ metoda
efektywnego dochodu.
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Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy

Akcje i umarzalne obligacje nienotowane na gietdzie, bedace w posiadaniu Grupy i znajdujgce si¢ w obrocie na aktywnym
rynku, klasyfikuje si¢ jako aktywa dostepne do sprzedazy i wykazuje w wartosci godziwej. Zyski i straty wynikajace ze zmian
warto$ci godziwej ujmuje si¢ bezposrednio w kapitale wiasnym, w kapitale rezerwowym z tytutu aktualizacji, z wyjatkiem
odpisow z tytutu utraty wartosci, odsetek obliczonych przy uzyciu efektywnej stopy procentowej oraz ujemnych i dodatnich
réznic kursowych dotyczacych aktywow pienieznych, ktére ujmuje si¢ bezposrednio w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow.

W przypadku zbycia inwestycji lub stwierdzenia utraty jej wartosci, skumulowany zysk lub strat¢ ujeta uprzednio w kapitale
rezerwowym z tytulu aktualizacji ujmuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw danego okresu.

Dywidendy z instrumentéw kapitatlowych dostepnych do sprzedazy ujmuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w
chwili uzyskania przez Grup¢ prawa do ich otrzymania.

Warto$¢ godziwa aktywow pienigznych dostepnych do sprzedazy denominowanych w walutach obcych okresla si¢
przeliczajac te waluty po kursie spot na dzien bilansowy. Zmiana warto$ci godziwej przypadajaca na rdéznice kursowe
wynikajace ze zmiany zamortyzowanego kosztu historycznego danego sktadnika aktywow wykazywana jest w sprawozdaniu
z catkowitych dochodow, za$ pozostate zmiany ujmuje si¢ w kapitale wlasnym.

Pozyczki i naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, pozyczki i pozostate naleznosci o stalych lub negocjowanych warunkach ptatnosci
niebedace przedmiotem obrotu na aktywnym rynku klasyfikuje si¢ jako pozyczki i naleznosci. Wycenia si¢ je po koszcie
zamortyzowanym, metodg efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem utraty warto§ci. Dochdd odsetkowy ujmuje si¢
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z wyjatkiem naleznosci krotkoterminowych, gdzie ujecie odsetek bytoby
nieistotne.

Utrata wartosci aktywow finansowych

Aktywa finansowe, oprocz tych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, ocenia si¢ pod wzgledem utraty
wartosci na kazdy dzien bilansowy.

Aktywa finansowe traca warto$¢, gdy istniejg obiektywne przestanki, ze zdarzenia, ktore wystapity po poczatkowym ujeciu
danego sktadnika aktywow wptlynely niekorzystnie na zwigzane z nim szacunkowe przyszie przeptywy pienigzne. W
przypadku akcji nienotowanych na gieldzie, sklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy, znaczny lub dlugotrwaty spadek
warto$ci godziwej papierow wartosciowych ponizej ich kosztu uznaje si¢ za obiektywny dowdd utraty wartosci. W
przypadku niektérych kategorii aktywow finansowych, np. naleznosci z tytutu dostaw i ustug, poszczegélne aktywa ocenione
jako te, ktore nie utracity waznoéci, bada si¢ pod katem utraty wartosci tacznie. Obiektywne dowody utraty wartosci dla
portfela naleznos$ci obejmujg doswiadczenie Grupy w procesie windykacji naleznosci; wzrost liczby nieterminowych
platnosci przekraczajacych $rednio 90 dni, a takze obserwowalne zmiany w warunkach gospodarki krajowej czy lokalnej,
ktore maja zwigzek z przypadkami nieterminowych sptat naleznosci. W przypadku aktywow finansowych wykazywanych po
zamortyzowanym koszcie, kwota odpisu z tytutu utraty wartosci stanowi réznice pomiedzy wartoscig bilansowg skladnika
aktywow a biezaca wartoscig szacunkowych przysztych przeplywow pienigznych zdyskontowanych w oparciu o pierwotng
efektywna stope procentows sktadnika aktywow finansowych.

Warto$¢ bilansowa skladnika aktywow finansowych pomniejsza si¢ o odpis z tytulu utraty wartosci bezposrednio dla
wszystkich aktywow tego typu, z wyjatkiem naleznos$ci z tytutu dostaw i ustug, ktoérych warto$¢ bilansowa pomniejsza si¢
stosujac konto korygujace ich pierwotng wartos¢. W przypadku stwierdzenia nie$ciggalnosci danej naleznosci z tytutu dostaw
i ushug, odpisuje si¢ ja wlasnie w cigzar konta odpisu aktualizujacego. Natomiast jesli uprzednio odpisane kwoty zostana
pozniej odzyskane, dokonuje si¢ odpowiedniego uznania konta odpisu aktualizujacego.

Zmiany warto$ci bilansowej konta odpisu aktualizujacego ujmuje si¢ w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
dochodow w pozycji pozostatych przychodow i kosztow operacyjnych.

Z wyjatkiem instrumentoéw finansowych dostepnych do sprzedazy, jesli w kolejnym okresie obrachunkowym kwota odpisu z
tytutu utraty warto$ci ulegnie zmniejszeniu, a zmniejszenie to mozna racjonalnie odnies¢ do zdarzenia majgcego miejsce po
ujeciu utraty wartosci, uprzednio ujety odpis z tytulu utraty wartosci odwraca si¢ w skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochoddow, jezeli warto$¢ bilansowa inwestycji w dniu odwrOcenia utraty warto$ci nie przekracza kwoty
zamortyzowanego kosztu, powstajacego gdyby utrata wartosci nie zostata ujeta. Odpisy z tytulu utraty wartosci kapitalowych
papierow wartosciowych przeznaczonych do sprzedazy ujgte uprzednio przez wynik finansowy nie podlegaja odwrdceniu
poprzez ten rachunek. Wszelkie zwigkszenia warto$ci godziwej nastgpujace po wystgpieniu utraty wartosci ujmuje si¢
bezposrednio w kapitale wtasnym.
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Reklasyfikacje aktywow finansowych

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy moga podlegac reklasyfikacji do:

- pozyczek udzielonych i nalezno$ci wlasnych, jezeli na dzien przekwalifikowania aktywa te spelniatyby definicj¢ pozyczek
udzielonych i nalezno$ci whasnych a jednostka ma zamiar i mozliwo$¢ utrzymania aktywu w przysztosci lub do terminu
wymagalnosci.

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy inne niz instrumenty pochodne oraz aktywa
wyceniane wedlug warto$ci godziwej wedlug opcji wyceny w wartosci godziwej, moga zosta¢ przekwalifikowane na
nast¢pujacych zasadach:

- przeniesione do aktywow dostepnych do sprzedazy, jezeli (a) instrument nie jest juz przeznaczony do sprzedazy lub
odkupu w krotkim terminie, (b) na dzien przekwalifikowania aktywa te spetiatyby definicje¢ pozyczek udzielonych i
naleznos$ci wiasnych oraz (c) jednostka ma zamiar i mozliwo$¢ utrzymania aktywu w przysztosci lub do terminu
wymagalnosci,

- jezeli instrument nie spetnia definicji pozyczek udzielonych i nalezno$ci whasnych, reklasyfikacja do aktywow dostgpnych
do sprzedazy lub aktywow utrzymywanych do terminu wymagalnosci, jest mozliwa w rzadkich okolicznosciach, przez ktore
rozumie si¢ udokumentowang przez jednostke incydentalng sytuacje, w stosunku do ktorej nie nalezy oczekiwaé, ze pojawi
si¢ w przysztosci lub regularnie.

Powyzsze reklasyfikacje odbywaja si¢ po wartosci godziwej z dnia reklasyfikacji. Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy
moga takze podlega¢ reklasyfikacji do aktywdw utrzymywanych do terminu wymagalnosci i odwrotnie.

Wyksiegowanie aktywow finansowych

Grupa wyksiggowuje skladnik aktywow finansowych wylacznie wtedy, gdy wygasna prawa umowne do przeplywow
pieni¢znych generowanych przez taki sktadnik aktywoéw, albo gdy skladnik aktywow finansowych wraz z zasadniczo catym
ryzykiem i wszystkimi korzy$ciami zwigzanymi z jego posiadaniem zostajg przeniesione na inny podmiot. Jezeli Grupa nie
przenosi ani nie zatrzymuje zasadniczo catego ryzyka i wszystkich korzysci zwigzanych z posiadaniem sktadnika aktywow i
utrzymuje nad nim kontrolg, ujmuje zatrzymany udziat w takim sktadniku aktywow i zwigzane z nim zobowigzania z tytutu
potencjalnych ptatnosci. Jesli natomiast Grupa zatrzymuje zasadniczo cale ryzyko i korzy$ci zwigzane z przeniesionym
sktadnikiem aktywow, to nadal ujmuje stosowny sktadnik aktywow finansowych.

(ii) Zobowigzania finansowe oraz instrumenty kapitalowe wyemitowane przez Grupe

Instrumenty dtuzne i kapitalowe klasyfikuje si¢ jako zobowiazania finansowe lub jako kapitat wlasny, w zaleznosci od tresci
ustalenh umownych.

Instrumenty kapitatowe

Instrumentem kapitalowym jest kazdy kontrakt, ktory poswiadcza udzial w aktywach podmiotu po odjeciu wszystkich jego
zobowigzan. Instrumenty kapitalowe wyemitowane przez Grupg¢ ujmuje si¢ w kwocie otrzymanych wpltywéw po odjeciu
bezposrednich kosztow emisji. Instrumenty finansowe z opcja sprzedazy moga by¢ prezentowane jako kapitat wlasny wtedy i
tylko wtedy, gdy spetniaja wszystkie ponizsze warunki:

(a) ich posiadacz ma prawo do proporcjonalnego udziatu w aktywach netto jednostki w przypadku jej likwidacji;

(b) dany instrument nalezy do klasy instrumentéw najbardziej podporzadkowanych i wszystkie instrumenty w tej klasie maja
identyczne cechy;

(c) instrument nie posiada innych cech, ktore odpowiadalyby definicji zobowigzania finansowego; oraz

(d) suma przewidywanych przeptywow pienieznych przypadajacych na ten instrument w okresie jego sptaty opiera si¢ przede
wszystkim o wynik finansowy, zmiang w ujgtych aktywach netto lub zmiang wartosci godziwej ujetych i nieujetych aktywow
netto jednostki (z wylaczeniem oddziatywania samego instrumentu). Wynik finansowy lub zmiang ujetych aktywow netto
wycenia si¢ w tym celu zgodnie z odpowiednimi MSSF. Podmiot nie moze posiada¢ innych instrumentow, ktoére znaczaco
zawgzatoby lub wyznaczaty stata kwotg zwrotu dla posiadacza instrumentu finansowego z opcja sprzedazy.

Kryteria klasyfikacji jako kapitalu wlasnego instrumentéw zobowiazujacych do przekazania ich posiadaczowi
proporcjonalnego udzialu w aktywach netto jednostki w przypadku likwidacji oparte sg na tych samych zasadach co
przedstawione powyzej, z wyjatkiem punktow (c) i (d), ktore nie maja zastosowania. Jezeli spotka zalezna wyemituje tego
rodzaju instrumenty, ktore znajdujg si¢ w posiadaniu jednostek nie sprawujacych nad nig kontroli i zostaly przedstawione
jako kapitat wlasny w sprawozdaniu finansowym tej spotki, w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym ujmowane sa
jako zobowigzanie, poniewaz nie b¢dg one najbardziej podporzadkowanym instrumentem w Grupie.
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Ziozone instrumenty finansowe

Sktadniki zlozonych instrumentow wyemitowanych przez Grupe klasyfikuje si¢ oddzielnie jako zobowigzania finansowe i
kapital wlasny, zgodnie z trescig zawartej umowy. Wartos¢ godziwa sktadnikow stanowigcych zobowigzania na dzien emisji
szacuje si¢ przy uzyciu dominujacej rynkowej stopy procentowej stosowanej do podobnych, niezamiennych instrumentow.
Kwote te ujmuje si¢ jako zobowiazanie po zamortyzowanym koszcie przy uzyciu efektywnej stopy procentowej do momentu
wygasniecia tej kwoty zwiazanego z zamiang lub do dnia wymagalno$ci instrumentu. Komponent kapitalowy okresla sig
odejmujac warto§¢ zobowiazania od ogo6lnej wartosci godziwej ztozonego instrumentu kapitatowego. Warto$¢ te ujmuje sie
w kapitale wlasnym.

Zobowiqgzania wynikajgce z umow gwarancji finansowej

Zobowigzania z tytulu gwarancji finansowej wycenia si¢ poczatkowo w wartosci godziwej, a nastgpnie wedlug wyzszej z
dwoch nastepujacych warto$ci kwoty zobowigzania umownego okreslonej zgodnie z MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania
warunkowe i aktywa warunkowe” oraz poczatkowo ujetej wartosci pomniejszonej w odpowiednich przypadkach o umorzenie
ujete zgodnie z zasadami ujmowania przychodow.

Zobowiqgzania finansowe

Zobowigzania finansowe klasyfikuje si¢ jako wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy albo jako pozostale
zobowigzania finansowe.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Do tej kategorii zalicza si¢ zobowigzania finansowe przeznaczone do zbycia lub zdefiniowane jako wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzanie finansowe klasyfikuje si¢ jako przeznaczone do zbycia, jezeli:

- zostato podjete przede wszystkim w celu odkupu w krétkim terminie;

- stanowi cz¢$¢ okreslonego portfela instrumentéw finansowych, ktorymi Grupa zarzadza tacznie zgodnie z biezacym i
faktycznym wzorcem generowania krotkoterminowych zyskow; lub

- jest instrumentem pochodnym niesklasyfikowanym i niedziatajacym jako zabezpieczenie.

Zobowigzanie finansowe inne niz przeznaczone do zbycia moze zostaé sklasyfikowane jako wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy w chwili poczatkowego ujecia, jezeli:

- taka klasyfikacja eliminuje lub znaczaco redukuje niespojnosé wyceny lub ujecia, jaka wystapitaby w innych warunkach,;

- sktadnik aktywow finansowych nalezy do grupy aktywow lub zobowigzan finansowych, Iub do obu tych grup objetych
zarzadzaniem, a jego wyniki wyceniane sg w wartosci godziwej zgodnie z udokumentowang strategig zarzadzania ryzykiem
lub inwestycjami Grupy, w ramach ktorej informacje o grupowaniu aktywow sg przekazywane wewngtrznie; lub

- stanowi czg$¢ kontraktu zawierajacego jeden lub wiecej wbudowanych instrumentéw pochodnych, a MSR 39 dopuszcza
klasyfikacje catego kontraktu (sktadnika aktywoéw lub zobowigzan) do pozycji wycenianych w warto$ci godziwej przez
wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje si¢ w warto$ci godziwej, a
wynikajace z nich zyski lub straty finansowe ujmuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw z uwzglgdnieniem odsetek
zaptaconych od danego zobowigzania finansowego.
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Pozostate zobowigzania finansowe

Pozostale zobowigzania finansowe, w tym kredyty bankowe i pozyczki, wycenia si¢ poczatkowo w wartos$ci godziwej
pomnigjszonej o koszty transakcji. Nastepnie wycenia si¢ je po zamortyzowanym koszcie historycznym metoda efektywne;j
stopy procentowej, a koszty odsetkowe ujmuje si¢ metoda efektywnego dochodu. Metoda efektywnej stopy procentowej
stuzy do obliczania zamortyzowanego kosztu zobowiazania i do alokowania kosztéw odsetkowych w odpowiednim okresie.
Efektywna stopa procentowa to stopa faktycznie dyskontujaca przyszie platnosci pieni¢zne w przewidywanym okresie
uzytkowania danego zobowigzania lub, w razie potrzeby, w okresie krotszym.

Wyksiegowanie zobowigzan finansowych

Grupa wyksiggowuje zobowigzania finansowe wylacznie wowczas, gdy odpowiednie zobowigzania Grupy zostana
wykonane, uniewaznione lub gdy wygasnag.

(iii) Kapitaly wlasne
- Kapital wydzielony

Kapitat wydzielony wykazywany jest w wartosci nominalnej aktywoéw netto wydzielonych w ramach wyodrebnienia
zorganizowane] czeSci przedsigbiorstwa Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie ustalonej na dzien 1 pazdziernika 2015 r.,
skorygowanej o przesuni¢cia srodkow pienieznych z Marvipol S.A. (Centrala) do Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie.

- Kapital zapasowy

Zgodnie z przepisami kodeksu spotek handlowych, Jednostka jest zobowiazana do utworzenia kapitalu zapasowego na
pokrycie straty, do ktorego przelewa si¢ co najmniej 8% zysku za dany rok obrotowy, dopodki kapitat ten nie osiagnie co
najmniej jednej trzeciej kapitatu zaktadowego. Do kapitatu zapasowego nalezy rowniez przelewa¢ nadwyzki osiagnigte przy
emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej pozostate po pokryciu kosztow emisji.

O uzyciu kapitalu zapasowego decyduje Walne Zgromadzenie, jednakze czgs$¢ kapitatu zapasowego w wysokosci jednej
trzeciej kapitalu zaktadowego mozna uzy¢ jedynie na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym.

Kapital zapasowy w Jednostce tworzony jest:

- z odpiséw z zysku,

- z premii emisyjnej uzyskanej z emisji akcji, pomniejszonej o poniesione koszty bezposrednio z nia zwigzane,
- z nadwyzki ceny sprzedazy akcji wlasnych nad kosztem ich nabycia.

- Kapital rezerwowy

Pozostale kapitaly rezerwowe sa tworzone zgodnie ze statutem. O uzyciu kapitalu rezerwowego rozstrzyga Walne
Zgromadzenie. Spotka do kapitatdéw rezerwowych zalicza migdzy innymi kapital utworzony decyzjag Walnego Zgromadzenia
na nabycie akcji wlasnych.

W kapitale rezerwowym Jednostka ujmuje takze kapital uzyskany z emisji akcji, po pomniejszeniu o koszty emisji do
momentu dokonania rejestracji podwyzszenia kapitalu zaktadowego przez Sad Rejestrowy. Po dokonaniu rejestracji warto§¢
nominalna zarejestrowanych akcji odnoszona jest na kapitat zaktadowy, natomiast nadwyzka osiggnigta przy emisji akcji
powyzej ich wartosci nominalnej, pozostata po pokryciu kosztow emisji, odnoszona jest na kapitat zapasowy.

- Nabyte akcje wlasne

Nabyte akcje wlasne wyceniane sg wedtug ceny nabycia i uymowane w kapitale wlasnym jako wielko$¢ ujemna.

- Calkowite dochody

Calkowite dochody ogétem to zmiana w kapitale wlasnym, ktora nastapita w ciagu okresu sprawozdawczego na skutek
transakcji innych niz transakcje zawierane z wlascicielami wystgpujacymi w charakterze udzialowcoéw. Obejmuja wszystkie
sktadniki zyskow i strat oraz innych catkowitych dochodow.

Inne catkowite dochody obejmujg pozycje przychodow i kosztow (w tym korekty wynikajace z przeklasyfikowania), ktore
nie zostaty ujgte jako zyski lub straty zgodnie z tym, jak tego wymagaja lub na co zezwalaja inne MSSF.
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d) Rzeczowe aktywa trwale

(i) Wlasne skladniki rzeczowych aktywoéw trwalych

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych ujmuje si¢ w ksiegach wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu utraty wartosci.

Cena nabycia obejmuje ceng zakupu sktadnika majatku oraz koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem
sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania, facznie z kosztami transportu, jak tez zaladunku, wyladunku i
sktadowania. Rabaty, opusty oraz inne podobne zmniejszenia i odzyski zmniejszaja ceng¢ nabycia sktadnika aktywow.

Koszt wytworzenia sktadnika srodkow trwatych oraz srodkow trwatych w budowie obejmuje ogot kosztow poniesionych
przez jednostke w okresie jego budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia poniesionych do dnia przyjgcia takiego
sktadnika majatkowego do uzywania (lub do dnia bilansowego, jesli sktadnik nie zostat jeszcze oddany do uzywania). Koszt
wytworzenia obejmuje rowniez, w przypadkach gdy jest to wymagane, wstepny szacunek kosztow demontazu i usunigcia
sktadnikow rzeczowych aktywow trwalych oraz przywrocenia do stanu pierwotnego. Zakupione oprogramowanie, ktore jest
niezbedne do prawidtowego funkcjonowania zwigzanego z nim urzadzenia jest aktywowane jako czg$¢ tego urzadzenia.

W przypadku, gdy okreslony sktadnik rzeczowych aktywow trwatych sktada si¢ z odrgbnych i istotnych czesci sktadowych o
roznym okresie uzytkowania, czesci te sg traktowane jako odrebne sktadniki aktywow.

(ii) Przeklasyfikowanie do nieruchomosci inwestycyjnych

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych wytwarzane w celu przyszlego wykorzystania jako nieruchomos$ci inwestycyjne
zaliczane sg do rzeczowych aktywow trwatych i wykazywane w oparciu o ich koszt wytworzenia do momentu kiedy mozliwa
bedzie ich rzetelna wycena. Wtedy to zostajg przeklasyfikowane do nieruchomos$ci inwestycyjnych i wycenione wedtug
wartosci godziwej. Wszelkie zyski i straty powstate z wyceny do wartosci godziwej sg ujmowane w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow.

(iii) Naklady ponoszone w terminie pézniejszym

Aktywowaniu podlegaja poniesione w poézniejszym okresie koszty wymienianych czgsci skladnika rzeczowych aktywow
trwatych, ktére mozna wiarygodnie oszacowac i jest prawdopodobne, ze Grupa osiagnie korzysci ekonomiczne zwigzane z
wymienianymi sktadnikami rzeczowych aktywow trwatych. Pozostate naklady sa ujmowane na biezaco w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow jako koszty.

(iv) Amortyzacja

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, wzglednie ich istotne i odrgbne czeéci sktadowe amortyzowane sg metodg liniowa
przez okres uzytkowania przy uwzglednieniu przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatosci srodka
trwalego (wartosci rezydualnej). Grunty nie sg amortyzowane. Grupa zaklada ponizsze okresy uzytkowania dla
poszczegdlnych kategorii sSrodkow trwatych:

* Budynki 10 - 40 lat,

* Maszyny i urzadzenia 3 - 10 lat,
« Srodki transportu 5 lat,

* Meble i wyposazenie 5 -7 lat.

Poprawno$¢ stosowanych okresow uzytkowania, metod amortyzacji oraz wartosci rezydualnych srodkéw trwatych (o ile nie
jest nieznaczna) jest przez Grupe corocznie weryfikowana.

e) Wartosci niematerialne
(i) Wartos$ci niematerialne

Warto$ci niematerialne nabyte przez Grupe wykazywane sa w oparciu o ich cen¢ nabycia, pomniejszona o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci.
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(ii) Naklady poniesione w terminie pozniejszym

Pozniejsze wydatki na sktadniki istniejacych wartosci niematerialnych podlegaja aktywowaniu tylko wtedy, gdy zwigkszaja
przyszte korzy$ci ekonomiczne zwiazane z danym skladnikiem. Pozostate naklady sa ujmowane w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw w momencie poniesienia.

(iii) Amortyzacja

Wartoséci niematerialne amortyzowane sg metoda liniowg biorgc pod uwagg okres ich uzytkowania chyba, ze nie jest on
okreslony. Warto$¢ firmy i wartos$ci niematerialne z nieokreslonym okresem uzytkowania nie sg amortyzowanie, podlegaja
testom ze wzgledu na utrate wartosci na kazdy dzien bilansowy. Inne warto$ci niematerialne sg amortyzowane od dnia, kiedy
sg dostegpne do uzytkowania. Szacunkowy okres uzytkowania jest nastepujacy:

 oprogramowanie 2 lata.

f) Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow transakcji.
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje koszt wymiany czesci sktadowej nieruchomosci inwestycyjnej w
chwili jego poniesienia, o ile spelnione sg kryteria ujmowania, i nie obejmuje kosztow biezacego utrzymania tych
nieruchomosci.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne sa wykazywane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajace
ze zmian warto$ci godziwej nieruchomos$ci inwestycyjnych sa ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w ktorym
powstaty.

Nieruchomos$ci inwestycyjne sa usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania danej
nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane zadne przyszte korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski
lub straty wynikajace z usuni¢cia nieruchomosci inwestycyjnej z bilansu sg ujmowane w zysku lub stracie w tym okresie, w
ktérym dokonano takiego usunigcia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje si¢ tylko wowczas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich
uzytkowania potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania skladnika aktywoéw przez wilasciciela lub zawarcie umowy
leasingu operacyjnego. Jezeli sktadnik aktywow wykorzystywany przez wiasciciela - Jednostke staje si¢ nieruchomoscia
inwestycyjna, Jednostka stosuje zasady opisane w czesci Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania
tej nieruchomosci.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych, réznicg miedzy wartoscig godziwg
nieruchomosci ustalong na dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscig bilansowg ujmuje si¢ w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej wykazywanej w warto$ci godziwej do nieruchomosci zajmowanych
przez wlasciciela lub do zapaséw, zaktadany koszt tej nieruchomosci, ktory zostanie przyjety dla celow jej ujecia zgodnie z
MSR 16 lub MSR 2 jest rowny warto$ci godziwej tej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany sposobu jej uzytkowania.

Ujecie przeniesienia z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych traktuje si¢ analogicznie do sprzedazy zapasow.

Gdy Jednostka zakonczy budowe, przeprowadzane we wlasnym zakresie dostosowywanie nieruchomosci inwestycyjnej lub
nieruchomos$¢ inwestycyjna przeznacza do sprzedazy, réznicg migdzy ustalong na ten dzien wartoscia godziwa tej
nieruchomosci a jej poprzednig warto$cig bilansowg ujmuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

g) Skladniki rzeczowych aktywow trwalych uzytkowane na podstawie uméw leasingu

Umowy leasingowe, w ramach ktorych Grupa ponosi praktycznie cato$¢ ryzyka oraz czerpie praktycznie wszystkie korzysci
wynikajace z posiadania sktadnikéw rzeczowych aktywow trwatych klasyfikowane sa jako umowy leasingu finansowego.
Aktywa nabyte w drodze leasingu finansowego sa wykazywane poczatkowo w wartosci godziwej lub wartosci biezacej
minimalnych optat leasingowych, w zaleznoéci od tego, ktéra z tych kwot jest nizsza, a nastgpnie pomniejszane o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Umowy leasingowe niebgdace umowami leasingu finansowego sa traktowane jak leasing operacyjny. Za wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych, aktywa uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego nie sg rozpoznawane w bilansie
Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne uzytkowane na podstawie umoéw leasingu operacyjnego sa wykazywane w bilansie
wedlug wartosci godziwe;j.
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Grupa ujmuje prawa wieczystego uzytkowania gruntéw jako umowy leasingu operacyjnego. W zwiazku z tym, wszystkie
ptatnosci dokonane w celu nabycia wieczystego uzytkowania gruntdw ujmowane sg jako prawa wieczystego uzytkowania
gruntow. Warto$¢ tych praw odpisuje si¢ do sprawozdania z catkowitych dochodéw w okresie uzytkowania gruntéw za
wyjatkiem tych nieruchomosci, ktore sg wykazywane jako nieruchomosci inwestycyjne.

h) Zapasy

Sktadniki zapaséw wycenia si¢ w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia nie wyzszej od mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy netto. Cena nabycia obejmuje cen¢ zakupu powigckszong o koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i
przystosowaniem skladnika aktywow do stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu. W przypadku wyrobow
gotowych 1 produkeji w toku, koszty zawieraja wydatki zwigzane z realizowanymi projektami deweloperskimi.

Koszty projektu obejmuja gtownie:

e prawo wieczystej dzierzawy gruntow lub grunty, koszty budowy dotyczace prac wykonywanych przez
podwykonawcow w zwigzku z budowami lokali mieszkalnych,

o skapitalizowane koszty zawierajgce koszty finansowe, koszty planowania i projektu, narzuty kosztow ogolno-
administracyjnych oraz pozostale koszty bezposrednie dotyczace projektow.

Mozliwa do uzyskania cena sprzedazy netto jest roznica pomi¢dzy szacowang ceng sprzedazy dokonywang w toku
dziatalnosci gospodarczej, a szacowanymi kosztami ukonczenia i kosztami niezbednymi do doprowadzenia sprzedazy do
skutku.

i) Odpisy z tytulu utraty wartosci aktywow
(i) Aktywa finansowe

Odpis z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych jest uyymowany w momencie, kiedy istnieja obiektywne przestanki, ze
zaistnialy zdarzenia, ktéore moga mie¢ negatywny wplyw na warto§¢ przysztych przeptywoéw pieni¢znych zwigzanych z
danym sktadnikiem aktywow.

Utrata warto$ci w odniesieniu do aktywow finansowych wycenianych wedlug zamortyzowanego kosztu szacowana jest jako
réznica migdzy ich wartodcig bilansowa, a wartoscig biezaca przysztych przeptywow pieni¢znych zdyskontowanych przy
uzyciu pierwotnej efektywnej stopy procentowe;.

Wartos$¢ bilansowa poszczegdlnych aktywow finansowych o jednostkowo istotnej wartosci poddawana jest ocenie na kazdy
dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy wystgpuja przestanki wskazujgce na utratg ich wartosci. Pozostale aktywa
finansowe sg oceniane pod katem utraty wartosci zbiorczo, pogrupowane wedtug podobnego poziomu ryzyka kredytowego.

Odpisy z tytutu utraty wartoSci ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodow.
Odpisy z tytulu utraty wartoSci sa odwracane, je§li pozniejszy wzrost wartosci odzyskiwalnej moze by¢ obiektywnie
przypisany do zdarzenia po dniu ujecia straty z tytulu utraty wartosci.

(ii) Aktywa niefinansowe

Wartos¢ bilansowa aktywow niefinansowych, innych niz aktywa biologiczne, nieruchomosci inwestycyjne, zapasy i aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu stwierdzenia, czy
wystepuja przestanki wskazujace na utrate ich wartosci. W przypadku wystgpienia takich przestanek Grupa dokonuje
szacunku wartoéci odzyskiwalnej poszczegdlnych aktywow. Warto$¢ odzyskiwalna warto$ci firmy oraz warto$ci
niematerialnych, ktore nie sa jeszcze zdatne do uzytkowania jest szacowana na kazdy dzien bilansowy.

Odpis z tytulu utraty warto$ci ujmowany jest w momencie, kiedy warto§¢ bilansowa sktadnika aktywow Iub osrodka
generujacego $rodki pienigzne przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalng. Osrodek generujacy srodki pieni¢zne jest definiowany
jako najmniejsza identyfikowalna grupa aktywow, ktora wypracowuje $rodki pienigzne niezaleznie od innych aktywow i ich
grup. Odpisy z tytulu utraty wartoSci sa ujmowane w wyniku finansowym. Utrata warto$ci os$rodka generujacego $rodki
pieniezne jest w pierwszej kolejno$ci ujmowana jako zmniejszenie warto$ci firmy przypisanej do tego osrodka (grupy
o$rodkow), a nastepnie jako zmniejszenie wartosci bilansowej pozostatych aktywow tego osrodka (grupy osrodkéw) na
zasadzie proporcjonalnej.
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Warto$¢ odzyskiwalna aktywow lub osrodkoéw generujacych $rodki pieniezne definiowana jest jako wigksza z ich warto$ci
netto mozliwej do uzyskania ze sprzedazy oraz ich warto$ci uzytkowej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej przyszte
przeptywy pieni¢zne dyskontowane sa przy uzyciu stopy procentowej przed opodatkowaniem, ktora odzwierciedla aktualng
rynkowa ocen¢ warto$ci pieniagdza w czasie oraz czynniki ryzyka charakterystyczne dla danego sktadnika aktywow. W
przypadku aktywow, ktore nie generujg niezaleznych przeptywoéw pieni¢znych warto$¢é uzytkowa szacowana jest dla
najmniejszego identyfikowalnego osrodka generujacego $rodki pieni¢zne, do ktorego dany sktadnik aktywow przynalezy. W
odniesieniu do aktywow innych niz warto$¢ firmy, odpisy z tytulu utraty wartosci rozpoznane w poprzednich okresach, sg
poddawane na kazdy dzien bilansowy ocenie, czy zaszly przestanki wskazujace na zmniejszenie utraty wartosci lub jej
calkowite odwrdcenie.

Odpis aktualizujacy z tytulu utraty wartosci jest odwracany, jezeli zmienity si¢ szacunki zastosowane do szacowania warto$ci
odzyskiwalnej. Odpis z tytulu utraty warto$ci odwracany jest tylko do wysokosci wartosci bilansowej sktadnika aktywow
pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jaka bytaby wykazana w sytuacji, gdyby odpis z tytulu utraty wartosci nie zostat

j) Swiadczenia pracownicze
(i) Program okreslonych skladek

Grupa zobowigzana jest na mocy obowigzujacych przepisow, do pobierania i odprowadzania sktadek na $wiadczenia
emerytalne pracownikéw. Swiadczenia te, zgodnie z MSR 19, stanowig program pafistwowy oraz maja charakter programu
okreslonych sktadek. W zwiazku z powyzszym, zobowiazanie Grupy za kazdy okres jest szacowane na podstawie kwot
sktadek do wniesienia za dany rok.

(ii) Krotkoterminowe Swiadczenia pracownicze

Zobowigzania z tytulu krotkoterminowych $wiadczen pracowniczych sg wycenianie bez uwzglgdniania dyskonta i sg
odnoszone w koszty w momencie wykonania §wiadczenia.

k) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Grupie cigzy obowiazek wynikajacy z przesztych zdarzen i prawdopodobne jest,
ze wypehienie tego obowigzku wigzac si¢ bedzie z wyptywem korzysci ekonomicznych. W przypadku, kiedy efekt wartosci
pieniadza w czasie ma istotne znaczenie, rezerwy s szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych przysztych
przeplywoéw $rodkéw pienigznych w oparciu o stopg przed opodatkowaniem, ktora odzwierciedla biezace szacunki rynkowe
zmian wartos$ci pieniadza w czasie oraz ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.

(i) Umowy rodzace obciazenia

Rezerwa na umowy rodzace obcigzenia ujmowana jest w przypadku, gdy spodziewane przez Grupe korzysci ekonomiczne z
umowy sa nizsze niz nieuniknione koszty wypetienia obowigzkdéw umownych. Wysokos¢ rezerwy jest ustalana na podstawie
nizszej z warto$ci kosztow zwigzanych z odstgpieniem od umowy lub kosztow jej realizacji. Przed ujeciem w ksiggach
rezerwy, Grupa rozpoznaje ewentualng utrate wartosci aktywow zwiagzanych z dang umows.
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1) Przychody
(i) Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i rozpoznanie kosztow

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sa rozpoznawane zgodnie z MSR 18, tj., jezeli znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z prawa wlasnosci do lokali mieszkalnych zostaty przekazane nabywcy.

Stosownie do tresci art. 548 § 1 k.c., niebezpieczenstwo przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy przechodzi na
kupujacego z chwilg wydania rzeczy, niezaleznie od tego kiedy kupujacy stanie si¢ wiascicielem rzeczy. Przez wydanie
rzeczy rozumie¢ nalezy przede wszystkim wydanie w rozumieniu art. 348 k.c. Przeniesienie posiadania nast¢puje przez
wydanie rzeczy. Wydanie dokumentow, ktore umozliwiajg rozporzadzanie rzeczg, jak rowniez wydanie srodkow, ktore dajg
faktyczng wladze nad rzecza, jest jednoznaczne z wydaniem rzeczy.

Koszty wytworzenia niesprzedanych lokali mieszkalnych sa wykazywane w pozycji zapasy, jako produkty w toku lub jako
wyroby gotowe w zaleznosci od stopnia zaawansowania budowy.

Koszty wytworzenia sprzedanych lokali mieszkalnych sa ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w kosztach
rodzajowych tzn. w pozycji ustugi obce.

(ii) Sprzedaz towarow

Przychody ze sprzedazy towaréw wykazywane sa w wysokosci odpowiadajacej wartosci godziwej otrzymanej zaplaty,
pomniejszonej 0 warto§¢ zwrotow, opustow i rabatow.

Przychody ze sprzedazy towarow sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow, gdy znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z ich wlasnoséci zostaly przeniesione na kupujgcego. Przychody nie sg ujmowane, gdy istnieje znaczna
niepewno$¢ co do mozliwosci uzyskania przyszlych korzysci ekonomicznych, ustalenia wysokos$ci poniesionych kosztéw lub
mozliwos$ci zwrotu towarow lub Grupa pozostaje trwale zaangazowana w zarzadzanie sprzedanymi towarami.

(iii) Swiadczenie ustug

Przychody ze $wiadczenia ustug sa uyymowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow po wykonaniu ustugi.

(iv) Przychody z tytulu najmu

Przychody z tytulu najmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw metoda
liniowa przez okres trwania umowy.

b Platnosci z tytulu leasingu

Platnosci z tytulu zawartych przez Grupg umow leasingu operacyjnego ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych
dochodoéw liniowo przez okres trwania leasingu. Otrzymane specjalne oferty promocyjne ujmowane sa w sprawozdaniu z
catkowitych dochoddw lgcznie z kosztami z tytutu leasingu.

Minimalne ptatnosci leasingowe z tytutu leasingu finansowego sg rozdzielane na czegs$¢ stanowigca koszt finansowania oraz
cz¢$¢ zmniejszajaca zobowigzanie. Czg$¢ stanowigca koszt finansowania jest przypisywana do poszczegdlnych okresow w
czasie trwania umowy leasingu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Ptatnosci warunkowe sg ujmowane
poprzez korekte warto$ci minimalnych optat leasingowych w czasie pozostalego okresu leasingu, gdy korekta zostaje
potwierdzona.

m) Zyski z inwestycji i koszty finansowe

Zyski z inwestycji obejmuja odsetki nalezne z tytutu zainwestowanych przez Grupg srodkoéw pienigznych oraz nalezne
dywidendy. Przychody z tytulu odsetek wykazuje si¢ w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw wedlug zasady
memoriatowej, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Dochod z tytutu dywidend ujmuje sie w
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w momencie, kiedy Grupa nabywa prawa do jej otrzymania.

Koszty finansowe obejmujg odsetki ptatne z tytutu zadluzenia. Wszystkie koszty z tytulu odsetek sg ustalane w oparciu o
efektywng stope procentowa.
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n) Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw obejmuje czg¢s¢ biezaca 1 czg$¢ odroczong. Podatek
dochodowy ujmowany jest w sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw, za wyjatkiem kwot zwiazanych z pozycjami
rozliczanymi bezposrednio z kapitatem wtasnym. Wowczas ujmuje si¢ go w kapitale wiasnym.

Podatek biezacy stanowi zobowigzanie podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok, ustalone przy
zastosowaniu stawek podatkowych obowigzujacych na dzien bilansowy oraz korekty podatku dotyczacego lat ubieghych.
Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody zobowiazania bilansowego, w oparciu o réznice przejsciowe
pomiedzy wartoscig aktywOw i zobowigzan ustalang dla celow ksiggowych, a ich warto$cig ustalang dla celéw podatkowych.

Rezerwy nie tworzy si¢ na nastgpujace roznice przejsciowe: poczatkowe ujgcie aktywow lub pasywow, za wyjatkiem jesli
dotycza potaczenia jednostek, ktore nie wptywaja ani na zysk ksiggowy ani na dochdd do opodatkowania, roznice zwigzane z
inwestycjami w jednostkach zaleznych w zakresie, w ktorym nie jest prawdopodobne, ze zostang one zrealizowane w dajacej
si¢ przewidzie¢ przysztosci. Warto§¢ firmy nie jest tytutem do rdéznicy przejsciowej niezaleznie od skutkow podatkowych.
Ujeta kwota podatku odroczonego opiera si¢ na oczekiwaniach, co do sposobu realizacji wartosci bilansowej aktywow i
pasywow, przy zastosowaniu stawek podatkowych obowiazujacych lub uchwalonych na dzien bilansowy.

Aktywa z tytulu podatku odroczonego sa ujmowane do wysokosci, do ktorej jest prawdopodobne, iz osiagniety zostanie
dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na realizacje rdznic przejsciowych. Aktywa z tytutu podatku odroczonego obniza
si¢ w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czesciowego lub
calkowitego zrealizowania réznic przej$ciowych. Takie obnizki koryguje si¢ w goérg, w zakresie, w jakim uzyskanie
wystarczajacego dochodu do opodatkowania staje si¢ prawdopodobne.

0) Zysk na akcje

Grupa prezentuje podstawowy i rozwodniony zysk na akcje dla akcji zwyklych. Podstawowy zysk na akcje jest wyliczany
przez podzielenie zysku lub straty przypadajacej posiadaczom akcji zwyktych przez Srednia wazong liczbg akcji zwyktych w
okresie. Rozwodniony zysk na akcj¢ w odroznieniu od wskaznika opisanego powyzej uwzglednia w kalkulacji oprocz zysku
przypadajacego dla posiadaczy akcji zwyklych oraz $redniej liczby akcji zwyklych rowniez opcje na akcje udzielone
pracownikom oraz obligacje zamienne na akcje.

p) Raportowanie segmentéw dzialalnoSci

Segment dziatalno$ci jest wyodrebniona czgscia dziatalnosci Grupy, ktora zajmuje si¢ dostarczaniem okreslonych produktow
lub ushug (segment branzowy) lub dostarczaniem produktow lub ustug w okreslonym $rodowisku ekonomicznym (segment
geograficzny), ktory podlega ryzykom i czerpie korzysci odmienne niz inne segmenty. Podstawowy format raportowania
Grupy bazuje na segmentach branzowych.

r) Wspolne przedsiewziecia

Wspdlnik wspolnego przedsiewzigcia ujmuje swoj udzial we wspolnym przedsigwzigeiu jako inwestycje i rozlicza tg
inwestycje przy uzyciu metody praw wilasnosci zgodnie z MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlne
przedsigwzigcia, chyba ze jednostka jest zwolniona ze stosowania metody praw witasnosci zgodnie z tym standardem. Strona,
ktdéra uczestniczy we wspolnym przedsiewzigciu, lecz nie sprawuje nad nim wspotkontroli, rozlicza swoj udziat w ustaleniu z
MSSF 9 Instrumenty finansowe, chyba, ze wywiera znaczacy wplyw na wspélne przedsiewzigeie i wowczas rozlicza si¢
zgodnie z MSR 28.

4. Ustalenie wartosci godziwej

Okreslenie wartosci godziwej zaréwno finansowych, jak i niefinansowych aktywow i zobowiazan jest wymagane dla potrzeb
zasad rachunkowos$ci Grupy i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Ponizej zostaly opisane metody ustalania wartosci
godziwej. W uzasadnionych przypadkach, dalsze informacje na temat zatozen przyjetych do okreslenia wartosci godziwej
przedstawiono w notach objasniajacych do poszczegdlnych sktadnikow aktywow i zobowiazan.
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(i) Nieruchomosci inwestycyjne

Portfel nieruchomosci inwestycyjnych wyceniany jest systematycznie przez zewngtrznego, niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego, ktory posiada odpowiednio uznane kwalifikacje zawodowe i biezace doswiadczenie w dokonywaniu wycen, w
lokalizacji i kategorii wycenianej nieruchomosci. Wartosci godziwe opieraja si¢ o ceny rynkowe, ktore sa szacowana kwota,
za jaka na warunkach rynkowych nieruchomo$¢ moglaby zosta¢é wymieniona pomigdzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi stronami transakcji, po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych, gdzie obie strony
dziataty swiadomie, ostroznie i bez przymusu.

(ii) Naleznosci z tytulu dostaw i uslug, pozostale naleznosci oraz pozyczki

Warto$¢ godziwa naleznosci z tytutu dostaw i ushug, pozostatych naleznosci oraz pozyczek jest szacowana jako biezaca
warto$¢ przysztych przeptywow pieni¢znych zdyskontowanych za pomoca rynkowej stopy procentowej na dzien bilansowy.

(iii) Zobowiazania finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi

Warto$¢ godziwa, szacowana dla celow ujawniania, jest obliczana na podstawie warto$ci biezacej przysztych przeptywow
pieni¢znych z tytutu zwrotu kapitatu i odsetek, zdyskontowanych za pomoca rynkowej stopy procentowej na dzien bilansowy.
W przypadku leasingu finansowego rynkowa stope procentowa szacuje si¢ w oparciu o stopg procentowa dla podobnego
rodzaju uméw leasingowych.

5. Sprawozdawczo$¢ segmentow dzialalnosci

Sprawozdawczos¢ segmentéw dzialalnosci prezentowana jest w odniesieniu do segmentéw branzowych. Grupa prowadzi
dzialalno$¢ glownie w rejonie Warszawy. Podstawowy wzor sprawozdawczy stanowi podzial na segmenty branzowe i wynika
ze struktury zarzadzania oraz raportowania wewngtrznego Grupy. Ceny stosowane w rozliczeniach pomigdzy
poszczegolnymi segmentami oparte sg o ceny rynkowe.

Wynik segmentu, jego aktywa oraz zobowigzania zawieraja pozycje, ktore go dotycza w sposéb bezposredni jak réwniez
odpowiednie pozycje uzytkowane wspolnie, ktore w oparciu o racjonalne przestanki mozna przypisa¢ do poszczegdlnych
segmentow. Nieprzypisane do segmentu pozycje obejmujg gltéwnie: udzielone pozyczki i $srodki pieni¢zne, zaciggnigte
kredyty i pozyczki wraz z powigzanymi z nim kosztami a takze aktywa i zobowigzania z tytulu podatku dochodowego.

Wydatek inwestycyjny w ramach segmentu jest to catkowity koszt poniesiony na nabycie rzeczowych aktywow trwatych,
wylaczajac wartos¢ firmy.

* dziatalno$¢ deweloperska,
* dziatalno$¢ myjni samochodowych (dziatalno$¢ zaniechana w 2015 roku),
* najem powierzchni (dziatalno$¢ zaniechana w 2016 roku).

W dniu 29 grudnia 2015 roku Marvipol S.A. sprzedata wszystkie posiadane udziaty w spotce zaleznej Robo Wash Sp. z o.0.
prowadzacej dziatalno$¢ w segmencie myjni samochodowych. Wigcej informacji na temat dziatalnosci zaniechanej znajduje
si¢ w nocie 35.2.

Grupa na skutek sprzedazy budynku Prosta Tower w dniu 15 grudnia 2016 r. zaniechata dziatalno$ci polegajacej na najmie
powierzchni biurowych. Dziatalno$¢ ta byta prowadzona przez jednostke zalezng Prosta Tower sp. z 0.0. Wigcej informacji o
dziatalnosci zaniechanej w nocie 35.1.
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5. Sprawozdawczos$¢ segmentow dzialalnosci

Segmenty zgodnie 7 MSSF 8

w tysigcach zlotych Dziatalno$¢ deweloperska Najem Myjnie Skonsolidowane
Dzialalnos¢ kontynuowana 31-gru-16  31-gru-15  01-paz-15 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Przychody ze sprzedazy 225634 166 456 - - - - - 225634 166 456

Przychody z transakcji pomigdzy segmentami - - - - - - - - -

Udziaty w zyskach spotek wspotkontrolowanych 8438 3407 - - - - - 8438 3407

Pozostate przychody operacyjne 27 594 3360 - - - - - 27 594 3 360

Przychody od odbiorcéw razem 261 666 173 223 - - - 261666 173223

Wynik segmentu 43 619 17 873 43 619 17 873

Nie przypisane koszty - -

Zyski z inwestycji 3721 958

Wynik na zbyciu jednostek zaleznych - 1023

Zysk na dzialalno$ci operacyjnej 47 340 19 854 -
Koszty finansowe (10 182) (2 782)

Podatek dochodowy 2938 (4252

Zysk netto z dzialalnosci kontynuowanej za rok obrotowy 40 096 12 820 -
Dzialalnos$¢ zaniechana 5540 16 4347 - 5540 4363 -
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 5540 16 669 5540 685

Wiynik na zbyciu jednostek zaleznych 3678 - 3678

Zysk (strata) netto 45 636 17 183 -
Inne catkowite dochody - -
Calkowite dochody ogolem 45 636 17 183 -
Aktywa segmentu 692942 610447 661 103 - 100369 102057 - 12227 692942 710816 775387
Nieprzypisane aktywa - - -
AKktywa razem 692942 710816 775 387
Zobowiazania segmentu 345742 362520 467 186 - 62 732 52306 - 118 345742 425252 519610
Nieprzypisane zobowigzania - - -
Zobowigzania razem 345742 425252 519610
Wydatki inwestycyjne 53413 1152 - 995 80 - - - 54 408 1232
Amortyzacja 1632 362 - 125 5 - 178 - 1757 545
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6. Przychody ze sprzedazy

w tysigcach ztotych 31-gru-16 31-gru-15
Przychody ze sprzedazy mieszkan 217 023 163 738
Przychody z najmu 7071 2222
Przychody ze $wiadczenia pozostatych ustug 6 061 4720
230 155 170 680
w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie - 2 603
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem 4521 1621
w tym dziatalno$¢ kontynuowana 225 634 166 456
Przychody ze $§wiadczenia pozostatych ustug dotycza przychodoéw z ustug zarzadzania.
7. Pozostale przychody
w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Przychody z tytutu odszkodowan i kar umownych 268 33
Zysk ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych 6383 48
Zysk ze zbycia warto$ci niematerialnych i prawnych 17 474 -
Roéznice kursowe z dzialalnosci operacyjnej - 968
Przychody z tytutu zmniejszen odpiséw 232 37
Przychody z tytutu sprzedazy niestatutowej (refaktur) 2410 469
Odsetki 102 224
Inne 1 097 1789
27 966 3568
w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie - 145
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem 372 63
w tym dziatalno$¢ kontynuowana 27 594 3360
8. Uslugi obce
w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Koszt budowy mieszkan (182 860) (131 462)
Inne (11 701) (8 734)
(194 561) (140 196)
w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie - (439)
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem (1116) (101)
w tym dziatalno$¢ kontynuowana (193 445) (139 656)
9. Pozostale koszty operacyjne
w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Koszt utworzenia odpisow aktualizujacych (4 351) (6922)
Koszty z tytutu optat leasingowych w leasingu operacyjnym (240) (190)
Podatki i optaty (1565) (409)
Koszty reprezentacji (652) (139)
Koszty sprzedazy niestatutowe;j (1691) (566)
Ubezpieczenia (86) 27
Optaty za wieczyste uzytkowanie (1 497) (448)
Reklama (3 101) (646)
Inne (4 960) (4 790)
(18 143) (14 137)
w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie - (93)
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem (305) 98)
w tym dziatalno$¢ kontynuowana (17 838) (13 946)
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10. Koszty §wiadczen pracowniczych

w tysigcach zlotych

Wynagrodzenia
Ubezpieczenia spoleczne

w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem
w tym dziatalno$¢ kontynuowana

11. Zyski z inwestycji

w tysigcach zlotych

Przychody z tytulu odsetek z lokat bankowych
Przychody z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek
Przeszacowanie nieruchomo$ci inwestycyjnej

Zysk ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnej

Inne

w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem
w tym dziatalno$¢ kontynuowana

12. Udzialy w zyskach spélek powiazanych

w tysigcach zlotych

Udziaty w zyskach spotek wspotkontrolowanych - wspolne przedsigwzigeie

w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem
w tym dziatalno$¢ kontynuowana

13. Zbycie jednostek zaleznych

w tysigcach zlotych

Wynik na zbyciu udziatéw w spotce Zielona Italia Sp. z o.0.
Wynik na zbyciu udzialéw w spotce Robo Wash Sp. z o.0.

w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem
w tym dziatalno$¢ kontynuowana

14. Koszty finansowe

w tysigcach zlotych

Koszty z tytutu odsetek od zobowigzan finansowych
Koszty z tytulu odsetek od leasingu

Prowizje

Ujemne r6znice kursowe

Koszty obstugi obligacji

Inne

w tym dziatalno$¢ zaniechana - myjnie
w tym dziatalno$¢ zaniechana - najem
w tym dziatalno$¢ kontynuowana
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31-gru-16 31-gru-15
(3 022) (1510)
(774) (328)

(3 796) (1 838)
- (880)

- @)

(3 796) (957)
31-gru-16 31-gru-15
890 281
1984 211
1148 (37)
10 221 -
916 469
15159 924
11 438 (34)
3721 958
31-gru-16 31-gru-15
8438 3407
8438 3407

8 438 3 407
31-gru-16 31-gru-15
- 1023

- 3678

- 4701

- 3678

- 1023
31-gru-16 31-gru-15
(10 196) (2 800)
(19) (10)

(1 009) (42)
(3 473) -
(828) (291)
(967) (817)
(16 492) (3 960)
- (58)
(6310) (1120)
(10 182) (2 782)
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15. Podatek dochodowy
Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw

w tysigcach zlotych

Podatek dochodowy biezacy
Podatek dochodowy za rok biezacy

Podatek odroczony
Powstanie/odwrdcenie rdznic przejsciowych

Wyksiggowanie aktywow i rezerw w zwigzku ze sprzedaza jednostek zaleznych
Zmiana stanu aktywow i rezerw dotyczgca dziatalno$ci zaniechanej

Podatek dochodowy z dziatalnosci kontynuowanej
Podatek dochodowy z dziatalno$ci zaniechanej (bez podatku od zysku ze
sprzedazy)

Podatek dochodowy od zysku ze sprzedazy dziatalno$ci zaniechane;j
Udzial w podatku jednostek stowarzyszonych i wspolzaleznych

Podatek dochodowy

Efektywna stopa podatkowa
w tysigcach zlotych

Zysk netto za rok obrotowy
Podatek dochodowy
Zysk przed opodatkowaniem

Podatek w oparciu o obowigzujaca stawke podatkowa
Roznice trwale migdzy kosztami i przychodami podatkowymi i bilansowymi
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31-gru-16 31-gru-15
8 946 239

8 946 239
(12 262) 7154
(12 262) 7154
- (3 030)

378 -

(11 884) 4124
(2 938) 4252
2270 111
(668) 4363
(668) 4363
31-gru-16 31-gru-15
45 636 17 183
(668) 4363
44 968 21 546
8 544 4094
(9212) 269
(668) 4363
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16. Rzeczowe aktywa trwale

w tysigcach zlotych

Warto$¢ brutto rzeczowych aktywéw trwalych

Wartos¢ brutto na dzien 1 pazdziernika 2015 r.
Nabycie

Zbycie

Likwidacja

Zbycie jednostek zaleznych grudzien 2015
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2015 r.

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 2016 r.
Nabycie

Zbycie

Likwidacja

Przemieszczenia pozostate

Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2016 r.

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty warto$ci na dzien 1 pazdziernika 2015 r.

Amortyzacja za okres

Zbycie

Likwidacja

Zbycie jednostek zaleznych grudzien 2015

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty warto$ci na dzief 31 grudnia 2015 r.

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty warto$ci na dzien 1 stycznia 2016 r.
Amortyzacja za okres

Zbycie

Likwidacja

Przemieszczenia pozostate

Umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty warto$ci na dzief 31 grudnia 2016 r.

Wartos$¢ netto

Na dzien 1 pazdziernika 2015 r.
Na dzien 31 grudnia 2015 r.

Na dzien 31 grudnia 2016 1.

Maszyny i Pozostale Srodki Srodki trwate w
Grunty  Budynki i budowle urzadzenia Srodki transportu trwale budowie Razem
656 30758 4897 2 080 5463 38 43 892
- (1) 997 303 92 144 1535
- - (1724) 39) (119) (25) (1907)
- (36) (10) - (36) - (82)
(656) (6 862) (3799) (144) (421) 4) (11 886)
- 23 859 361 2200 4979 153 31552
- 23 859 361 2200 4979 153 31552
- - - 900 1040 609 2 549
- (23 859) - - (293) - (24 152)
- - - (468) - - (468)
- - 6 54 1109 - 1169
- - 367 2 686 6 835 762 10 650
Maszyny i Pozostale Srodki Srodki trwale w
Grunty  Budynki i budowle urzadzenia Srodki transportu trwale budowie Razem
- (5502) (2 867) (1 466) (2 356) - (12 191)
(211) (63) (261) (11) - (546)
- - 1325 213 - - 1538
- 4 8 - - - 12
- 4048 1341 126 339 - 5854
- (1.661) (256) (1.388) (2 028) - (5333)
- (1 661) (256) (1388) (2028) - (5333)
- (798) (29) (366) (478) - (1671)
- 2624 - - - - 2624
- - - 468 - - 468
- (165) - - (94) - (259)
- - (285) (1.286) (2.600) - “4171)
656 25256 2030 614 3107 38 31701
- 22 198 105 812 2951 153 26219
- - 82 1400 4235 762 6479
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Srodki trwale w leasingu

Grupa uzytkuje srodki trwate w ramach leasingu finansowego. Wartos¢ bilansowa netto leasingowanych srodkow trwatych
na dzien 31 grudnia 2016 r. wyniosta 727 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2015 r.: 851 tys. z}). Srodki te stanowig jednocze$nie
zabezpieczenie zobowiagzan z tytutu leasingu.

Zabezpieczenia

Na dzien 31 grudnia 2015 r. nieruchomosci nalezace do rzeczowych aktywow trwatych, stanowigce czgs¢ budynku Prosta
Tower wykorzystywana na uzytek wiasny, o wartosci bilansowej netto 22.198 tys. zt stanowily zabezpieczenie kredytow

bankowych i obligacji. W grudniu 2016 r. Grupa zbyta budynek Prosta Tower i w efekcie na dzien 31 grudnia 2016 r. zadne
$rodki trwale nie stanowily zabezpieczenia kredytow bankowych lub obligacji.

Srodki trwale w budowie

Srodki trwate w budowie dotycza pozostatych srodkow trwatych w budowie (762 tys. zt, na dziefi 31 grudnia 2015 r.: 153
tys. zt).

Utrata wartosci rzeczowych aktywow trwalych

Na dzien 31 grudnia 2016 roku przeanalizowano ewentualng utrat¢ wartosci rzeczowych aktywow trwatych w odniesieniu
do osrodkow generujacych przeptywy pieniezne. Wedtug analiz na dzien bilansowy nie wystapila trwata utrata wartosci.
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17. WartoS$ci niematerialne

w tysigcach zlotych

Wartos$¢ brutto

Warto$¢ brutto na dzien 1 pazdziernika 2015 r.
Nabycie

Likwidacja

Zbycie jednostek zaleznych grudzien 2015
Wartos$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2015 r.

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2016 r.
Nabycie

Przeniesienie

Likwidacja

Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2016 r.

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci na dzien 1
pazdziernika 2015 r., w tym:

Amortyzacja za okres

Likwidacja

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartoSci

na dzien 31 grudnia 2015 r.

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartosci na dzien 1 stycznia
2016 r., w tym:

Amortyzacja za okres

Likwidacja

Umorzenie i odpisy z tytulu utraty wartoSci na dzien 31 grudnia
2016r.

Wartos$¢ netto

Na dzien 1 pazdziernika 2015 r.
Na dzien 31 grudnia 2015 r.

Na dzien 31 grudnia 2016 r.

Amortyzacja warto$ci niematerialnych

WartoSci
Warto$é firmy Oprogramowanie niematerialne
razem
- 136 136
- 136 136
- 136 136
5 412 417
- (35) (35
5 513 518
WartoSci
Warto$é firmy Oprogramowanie niematerialne
razem
- (22) (22)
- 22) (22)
- (22) (22)
- (86) (86)
- 35 35
- (73) (73)
WartoSci
Warto$é firmy Oprogramowanie niematerialne
razem
- 114 114
- 114 114
5 440 445

Odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych sg ujmowane w kosztach amortyzacji.
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18. Nieruchomosci inwestycyjne

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Warto$¢ netto na poczatek okresu 78 678 78 687
Poniesione naktady 16 28
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjne;j (75 928) -
Przeniesienie do zapaséw - -
Przeniesienie ze §rodkow trwatych (1109) -
Zmiana wartosci godziwej 1148 (37)
Wartos¢ netto na koniec okresu 2 805 78 678
w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15

Ujete w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw kwoty

Przychody z czynszow i optat eksploatacyjnych dotyczacych 4521 1621
nieruchomosci inwestycyjnych

Bezposrednie koszty operacyjne (lacznie z kosztami budowy, napraw 1 906 416
i utrzymania) dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych, ktore w

danym okresie przyniosty przychody z czynszow

Bezposrednie koszty operacyjne (lacznie z kosztami budowy, napraw - -
i kosztami utrzymania) dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych,

ktore w danym okresie nie przyniosty przychoddéw z czynszow

Nieruchomosci inwestycyjne na dzien 31 grudnia 2016 r. obejmuja niezagospodarowane grunty w Mikotajkach — dziatka o
nr ewid. 76/2 miedzy ul. Le$na i Spacerowa, dziatka o nr ewid. 75/4, 75/2, 76/3, 76/4, co do ktérych Grupa nie ma
sprecyzowanych planéw. W chwili obecnej Grupa czerpie zyski z tych nieruchomosci poprzez wzrost wartoSci
przedmiotowych nieruchomosci.

Na dzien 31 grudnia 2015 r. oraz na dzien 1 pazdziernika 2015 r. nieruchomosci inwestycyjne obejmowaty rowniez cze$é
budynku biurowego "Prosta Tower" z garazem podziemnym na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy Prostej
32, ktora zostata sprzedana w grudniu 2016 roku.

Wycena nieruchomosci Prosta Tower na dzien 31 grudnia 2015 r. oraz na dzien 1 pazdziernika 2015 r. zostata dokonana
przy zastosowaniu podejscia porownawczego metodg korygowania ceny $redniej w celu ustalenia rynkowej stawki czynszu
oraz podejscia dochodowego technikg dyskontowania strumieni dochodoéw w celu okreslenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci.

Pozostate wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zostaly dokonane przy zastosowaniu podej$cia porownawczego metoda
korygowania ceny $redniej lub metoda poréwnania parami. Wyceny bazuja na operatach szacunkowych przygotowanych
przez niezaleznych rzeczoznawcow majatkowych.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. nieruchomosci inwestycyjne nalezace do Grupy o wartosci bilansowej 2 805 tys. zt stanowily
zabezpieczenie kredytoéw bankowych (na dzien 31 grudnia 2015 r.: 78 678 tys. zl, natomiast na dzien 1 pazdziernika 2015
r.: 78 687 tys. zt).

19. Pozostale naleznos$ci dlugoterminowe
w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15

Naleznosci dlugoterminowe - kaucje zaptacone 44 765 765
Naleznosci dtugoterminowe z tytutu dostaw i ushug - - -
44 765 765

Na dzien 31 grudnia 2016 r. Grupa wykazywata naleznosci dtugoterminowe z tytutu wptaconych kaucji w kwocie 44 tys. zi,
natomiast na dzien 31 grudnia 2015 roku Grupa wykazywata nalezno$ci dlugoterminowe z tytulu gwarancji bankowej
mBank S.A. w kwocie 765 tys. zt.
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20. Pozostale inwestycje dlugoterminowe

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Pozyczki udzielone 83 697 29 663 29 461
Udzialy we wspolnych przedsigwzigciach 11 898 3427 19

95 595 33090 29 480

Pozyczki udzielone (cze¢$é¢ kapitalowa i odsetkowa lgcznie)

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Pozyczka Industrial Center 37 Sp. z o.0. 28 995 27123 27213
Pozyczka PDC IC 60 Sp. z 0.0. 33731 - -
Pozyczka PDC IC 63 Sp. z 0.0. 18 812 - -
Pozyczka Cosinda Holdings Ltd - - 2248
Pozyczka Robo Wash Sp. z o0.0. 2159 2 540 -

83 697 29 663 29 461

Naleznosci z tytutu odsetek od pozyczek prezentowane sg w aktywach dlugoterminowych, poniewaz podlegaja sptacie
Tacznie z kwotg gtdéwna pozyczki na koniec okresu obowigzywania umowy.

Udzialy we wspoélnych przedsiewzieciach

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Industrial Center 37 Sp. z 0.0. 11785 3427 19
PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. 95 - -
Projekt 888 Sp. z 0.0. 18 - -
11 898 3427 19

Realizujgc strategie rozwoju segmentu deweloperskiego Grupa Marvipol podjeta decyzje o zawigzaniu, wraz z Grupg
Panattoni, wspdlnego przedsigwzigcia deweloperskiego w ramach spotki Industrial Center 37 Sp. z 0.0., ktorego celem jest
nabycie gruntéw, budowa, komercjalizacja i finalnie doprowadzenie do sprzedazy, w ramach dwoch odrebnych projektow,
obiektu magazynowo — logistycznego Panattoni Park Warsaw.

Zakonczenie prac budowlanych nastapito w I potowie 2016, a stopien komercjalizacji w obu projektach na koniec roku
2016 wyniost ponad 85%. W lipcu 2016 r. Industrial Center 37 podpisala list intencyjny z inwestorem zainteresowanym
kupnem Panattoni Park Warsaw (Inwestor nr I), ktéremu udzielono wytacznosci negocjacyjnej. W listopadzie 2016 r.,
wobec wygasniecia wytaczno$ci negocjacyjnej z Inwestorem nr I, Industrial Center 37 podj¢to decyzje o rozpoczeciu
negocjacji z kolejnym z inwestorow zainteresowanych zakupem Panattoni Park Warsaw (Inwestor nr II).

Marvipol Estate Sp. z 0.0., jednostka zalezna od Marvipol S.A. posiada 68% udziatdéw w spotce Industrial Center 37 Sp. z
0.0. Udziaty w Industrial Center 37 Sp. z 0.0. ujmowane sg jako udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach i wyceniane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metoda praw wlasno$ci, poniewaz inne ustalenia pomiedzy wspdlnikami
Industrial Center 37 Sp. z 0.0. stanowig o tym, ze przedsigwzigcie ma charakter wspolnego przedsiewzigcia w rozumieniu
MSSF 11.
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Ponizej prezentujemy wybrane dane finansowe spolki Industrial Center 37 Sp. z o.o0.

31-gru-16 31-gru-15
Udziat procentowy w kapitale 68% 68%
Aktywa trwate 149 077 53734
w tym nieruchomosci inwestycyjne 136 514 52977
Aktywa obrotowe 7 132 4698
w tym $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 2513 114
Zobowiazania dtugoterminowe 88 431 28 544
w tym dlugoterminowe zobowigzania finansowe 88431 28 544
Zobowigzania krétkoterminowe 20 323 22 481
Przychody ze sprzedazy 4779 -

Zysk z dziatalnosci kontynuowanej skorygowany o wycene
nieruchomosci inwestycyjnej do wartosci godziwej z uwzglgdnieniem 12 291 5915
spodziewanej ceny sprzedazy*

Przychody odsetkowe 10 1
Koszty odsetkowe (1 046) )
Podatek dochodowy (539) 1540
Wynik przypadajacy Grupie 8 358 4022

* Zarzad Grupy stosuje dla celéw rozpoznania wyniku na wspdlnym przedsigwzieciu wspotczynniki redukujace ten wynik w
celu odzwierciedlenia ryzyka braku mozliwo$ci uzyskania ceny sprzedazy inwestycji w kwocie rownej lub wyzszej niz
wycena wynikajaca z operatu szacunkowego.

Bazujac m.in. na satysfakcjonujacych wynikach inwestycji tworzacych Panattoni Park Warsaw oraz analizach perspektyw
rynku logistyczno-magazynowego, Zarzad Marvipol S.A. podjat strategiczna decyzj¢ o intensyfikacji dziatalnosci na tym
rynku.

W sierpniu 2016 r. Marvipol S.A. oraz Panattoni Development Europe sp. z 0.0. porozumialy si¢ ws. wspolnej realizacji
kolejnych projektéw, polegajacych na wybudowaniu w gminie Grodzisk Mazowiecki, w ramach trzech projektow, centrum
logistyczno-magazynowego o powierzchni ok. 70 tys. m2 . Realizujac porozumienie mi¢dzy stronami PDC Industrial Center
60 sp. z 0.0., spotka zalezna Marvipol S.A., we wrze$niu 2016 r. nabyla nieruchomo$¢ w gminie Grodzisk Mazowiecki, na
ktorej zrealizowane zostang inwestycje logistyczne. W pazdzierniku 2016 r. Marvipol S.A. zawarl z PG Europe S.a r.l.
umowe sprzedazy 42% udziatéw w spotce PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. Na dzien sporzadzenia sprawozdania trwa
realizacja pierwszej z planowanych inwestycji, w ramach ktorej powstaja dwa budynki z 30 tys. m2 powierzchni uzytkowe;j.
Jej ukonczenie planowane jest najpdzniej na I kwartat 2018 r. Powstajace w ramach inwestycji budynki sga juz w 100%
wynajete. Realizowany jest roOwniez pierwszy z etapow drugiej inwestycji, w ramach ktdrego powstaje budynek z 12 tys. m2
powierzchni uzytkowej. 100% jego powierzchni jest juz wynajete.

Marvipol S.A. na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz na dzien sporzadzenia sprawozdania posiada 58% udziatow w spolce PDC
Industrial Center 60 Sp. z o0.0. Udzialy w PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. uyjmowane sg jako udziaty we wspdlnych
przedsiewzigciach i wyceniane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metoda praw wilasnosci, poniewaz inne
ustalenia pomigdzy wspolnikami PDC Industrial Center 60 Sp. z o.0. stanowig o tym, ze przedsigwzigcie ma charakter
wspolnego przedsigwzigcia w rozumieniu MSSF 11.
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Ponizej prezentujemy wybrane dane finansowe spotki PDC Industrial Center 60 Sp. z o.o0.

31-gru-16
Udziat procentowy w kapitale 58%
Aktywa trwate 28 890
w tym nieruchomosci inwestycyjne 27 840
Aktywa obrotowe 7 259
w tym s$rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 5316
Zobowigzania dlugoterminowe 35745
w tym dlugoterminowe zobowigzania finansowe 35745
Zobowigzania krétkoterminowe 22 481
Przychody ze sprzedazy -
Zysk z dziatalno$ci kontynuowane;j (56)
Przychody odsetkowe 57
Koszty odsetkowe =
Podatek dochodowy 159
Ponizej prezentujemy wybrane dane finansowe Projekt 888 Sp. z o.0.
31-gru-16
Udziat procentowy w kapitale 50%
Aktywa trwale -
w tym nieruchomosci inwestycyjne -
Aktywa obrotowe 39
w tym $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 36
Zobowigzania dlugoterminowe -
w tym dlugoterminowe zobowigzania finansowe -
Zobowigzania krétkoterminowe 2
Przychody ze sprzedazy -
Zysk z dziatalno$ci kontynuowane;j 14)
Przychody odsetkowe =
Koszty odsetkowe -
Podatek dochodowy -

Ponadto w listopadzie 2016 r. Marvipol S.A. i Panattoni Development Europe sp. z 0.0. porozumialy si¢ ws. wspdlnej
realizacji projektu logistyczno-magazynowego w aglomeracji $laskiej o tacznej powierzchni 35 tys. m2 . Realizujgc zawarte
porozumienie PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0., spotka zalezna Marvipol S.A., nabyla w grudniu 2016 r. dziatke, na
ktorej ma zostaé zrealizowana nieruchomo$¢. W grudniu 2016 r. Marvipol S.A. zawarl z PG Europe S.a r.1. przedwstgpna
umowge sprzedazy 32% udziatow w spotce PDC Industrial Center 63 sp. z 0.0., ktéra wykonana zostal w lutym 2017 r. Z
tego wzgledu na dzien 31 grudnia 2016 r. udziaty w spotce PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. nie sa ujmowane jako
udziaty we wspolnych przedsigwzigciach.
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21. Podatek odroczony

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa oraz zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego utworzono do wszystkich roznic przejsciowych, w odniesieniu

do ponizszych pozycji aktywow i zobowigzan:

w tysigcach zlotych

Rzeczowe aktywa trwale
Nieruchomo$ci inwestycyjne

Znaki towarowe

Czynsz

Roznice kursowe z wyceny bilansowe;j
Wycena IRS

Zapasy

Udzialy PZ BUD

Swiadczenie pracownicze

Roznice wynikajace z odmiennego momentu ujgcia przychodow i kosztow
ze sprzedazy mieszkan dla celow ksiggowych i podatkowych

Rezerwy na koszty okresu

Odsetki od pozyczki

Odsetki od obligacji i kredytow

Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych
okresach

Udzialy we wspdlnych przedsigwzigciach

Odpisy na zapasy

Pozostale

Aktywa / (zobowigzania) z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Kompensata

Aktywa / (zobowigzania) z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wykazane w bilansie

Zmiana réznic przejsciowych w okresie
w tysigcach zlotych

Rzeczowe aktywa trwale
Nieruchomosci inwestycyjne

Znaki towarowe

Czynsz

Roéznice kursowe z wyceny bilansowej
Wycena IRS

Zapasy

Udziaty PZ BUD

Swiadczenie pracownicze

Réznice wynikajace z odmiennego momentu ujgcia przychodéw i kosztow
ze sprzedazy mieszkan dla celow ksiggowych i podatkowych

Rezerwy na koszty okresu

Odsetki od pozyczki

Odsetki od obligacji i kredytow

Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych
okresach

Udziatly we wspoélnych przedsigwzigciach

Odpisy na zapasy

Pozostate

Aktywa / (zobowigzania) z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Kompensata

Aktywa Rezerwy Wartos¢ netto

31-gru-16 31-gru-15 31-gru-16 31-gru-15 31-gru-16 31-gru-15
- 381 (32) (15) (32) 366
- (1831)  (3650)  (1831)  (3650)
- (11397)  (11397) (11397) (11 397)
- - (66) - (66)
- (516) - (516) -
- 148 - - - 148
394 284 971)  (1291) (577)  (1007)
- - - (7765) - (7765)
38 340 - - 38 340
2116 14114  (2625) (18079) (509)  (3965)
380 242 - - 380 242
- 4273 (935)  (1320) (935) 2953
525 450  (5135)  (6518)  (4610)  (6068)
3624 2191 - - 3624 2191
- - (2250 (647)  (2250) (647)
2019 1200 - - 2019 1200
22 - (3531) (5242) (3509)  (5242)
9118 23623 (29223) (55990) (20105) (32367)
(4799) - 4799 - -
9118 18824 (29223) (51191) (20105) (32 367)

Stan na Zmiana réznic Stan na
31-gru-15 przejSciowych ujetaw  31.9ry-2016

sprawozdaniu z

366 (398) (32)
(3 650) 1819 (1831)
(11 397) - (11 397)
(66) 66 .
- (516) (516)
148 (148) -
(1007) 430 (577)
(7 765) 71765 -
340 (302) 38
(3 965) 3456 (509)
242 138 380
2953 (3 888) (935)
(6 068) 1458 (4 610)
2191 1433 3624
(647) (1 603) (2250)
1200 819 2019
(5242) 1733 (3 509)
(32367) 12 262 (20 105)
(32367) (20 105) (20 105)

Aktywa / (zobowigzania) z tytutu odroczonego podatku dochodowego

wykazane w bilansie
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21. Podatek odroczony

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowiazania z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa oraz zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego utworzono do wszystkich roznic przejsciowych, w odniesieniu

do ponizszych pozycji aktywow i zobowigzan:

w tysigcach zlotych

Rzeczowe aktywa trwale
Nieruchomo$ci inwestycyjne
Znaki towarowe

Czynsz

Wycena IRS

Zapasy

Udzialy PZ BUD
Swiadczenie pracownicze

Roznice wynikajace z odmiennego momentu ujgcia przychodow i kosztow
ze sprzedazy mieszkan dla celow ksiggowych i podatkowych

Rezerwy na koszty okresu

Odsetki od pozyczki

Odsetki od obligacji i kredytow

Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych
okresach

Udzialy we wspolnych przedsigwzigciach

Odpisy na zapasy

Pozostate

Aktywa / (zobowigzania) z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Kompensata
Aktywa / (zobowiazania) z tytulu odroczonego podatku

dochodowego wykazane w bilansie

Zmiana réznic przejSciowych w okresie
w tysigcach zlotych

Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne
Znaki towarowe

Czynsz

Wycena IRS

Zapasy

Udziaty PZ BUD
Swiadczenie pracownicze

Roéznice wynikajace z odmiennego momentu ujgcia przychodow i kosztow
ze sprzedazy mieszkan dla celow ksiggowych i podatkowych

Rezerwy na koszty okresu

Odsetki od pozyczki

Odsetki od obligacji i kredytow

Straty podatkowe podlegajace odliczeniu w przysztych
okresach

Udzialy we wspoélnych przedsigwzigciach

Odpisy na zapasy

Pozostale

Aktywa / (zobowiazania) z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Kompensata

Aktywa / (zobowiazania) z tytulu odroczonego podatku dochodowego

wykazane w bilansie

Aktywa Rezerwy Warto$¢ netto

31-gru-15 01-paz-15 31-gru-15 01-paz-15 31-gru-15 01-paz-15
381 354 (15) (15) 366 339
- - (3 650) (3 556) (3 650) (3 556)
- - (11397) (10100) (11397) (10100)
- - (66) (26) (66) (26)
148 - - - 148 -
284 244 (1291) 4) (1007) 240
- (7765) (7 662) (7 765) (7 662)
340 81 - 340 81
14114 3266 (18079) (746) (3965) 2520
242 107 - 242 107
4273 4577 (1320) (1165) 2953 3412
450 250 (6 518) (7 885) (6 068) (7 635)
2191 2039 - - 2191 2039
- - (647) - (647) -
1200 2 - - 1200 2
- - (5242) 4974) (5242) (4974)
23 623 10920 (55990) (36133) (32367) (25213)
(4 799) (2 090) 4799 2 090 - -
18 824 8830 (51191) (34043) (32367) (25213)

Stan na Zmiana réznic Stan na
01-paz-15 przejsciowych ujetaw  31.9ry-2015

sprawozdaniu z

339 27 366
(3 556) (94) (3 650)
(10 100) (1297) (11 397)
(26) (40) (66)
- 148 148
240 (1247) (1007)
(7 662) (103) (7765)
81 259 340
2520 (6 485) (3965)
107 135 242
3412 (459) 2953
(7 635) 1567 (6 068)
2039 152 2191
- (647) (647)
2 1198 1200
(4 974) (268) (5242)
(25213) (7 154) (32367)
(25 213) (7 154) (32 367)
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22. Zapasy

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15

Produkcja niezakonczona 303 461 281 456 357 828

Wyroby gotowe 41421 106 874 111243
344 882 388 330 469 071

w tym:

koszty finansowania zewnetrznego 31142 42 862 49 801

Na dzien 31 grudnia 2016 r. na zapasach Grupy skapitalizowano koszty odsetek i prowizji od kredytow bankowych w
kwocie 18 023 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2015 r.: 23 691 tys. zt, na dzien 1 pazdziernika 2015 r.: 27 278 tys. zt) oraz
odsetki od obligacji w wysokosci 13 119 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2015 r.: 19 171 tys. zt, na dzien 1 pazdziernika 2015
r.: 22 523 tys. zt)

Podzial zapaséw na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz na dzien 31 grudnia 2015 r.

31-gru-16 31-gru-15
w tysigcach zlotych Produkcja Produkcja
niezakonczona Wyroby gotowe niezakonczona Wyroby gotowe

Inwestycja Apartamenty Mokotoéw Park - 5401 - 7248
Inwestycja Hill Park 18 842 9702 18 842 48 584
Inwestycja Art Eco - - - 12 572
Inwestycja Bielany Residence - 610 - 3039
Inwestycja Mikotajki 10 093 - 10 093 -
Inwestycja 17 Stycznia 1 856 - 1756 -
Inwestycja Bragzownicza - - 505 -
Inwestycja Zielona Italia - 2435 - 5 883
Inwestycja Central Park Ursynow 183 233 23273 213 584 29 548
Inwestycja Riviera Park 39 498 - 25 607 -
Inwestycja Bemowo Residence 7729 - 5505 -
Inwestycja Chodzonego 5899 - 5564 -
Inwestycja Modzelewskiego 10 640 - - -
Inwestycja Pulawska 11 681 - - -
Inwestycja Topiel 13 990 - - -
303 461 41 421 281 456 106 874

Kierwonik Jednostki Dominujagcej zweryfikowal wartos¢ produkcji niezakonczonej (dotyczacej rozpoczgtych inwestycji
deweloperskich) wykazywanej przez Grupe na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz na dzien 31 grudnia 2016 roku stwierdzajac, ze
w przypadku jednej z inwestycji (Hill Park Apartments) nastgpila utrata wartosci, poniewaz warto$¢ gruntdw ujawniona w
sprawozdaniu jest wyzsza od ich biezgcej wartosci rynkowej oraz inwestycja mozliwa do zrealizowania na tym gruncie moze
nie pozwoli¢ na uzyskanie dodatniej rentownosci.

W wyniku tej analizy na dzien 31 grudnia 2015 roku uj¢to w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw odpis aktualizujacy
warto$¢ produkeji niezakonczonej w kwocie 6 278 tys. zt. Warto§¢ inwestycji Hill Park Apartments II na dzien 31 grudnia
2016 r. oraz na dzien 31 grudnia 2015 r. prezentowana jest w warto$ci netto tj. pomniejszona o wyzej wspomniany odpis
aktualizujacy.

W przypadku pozostatych inwestycji stanowigcych zapasy produkcji niezakonczonej weryfikacja ich wartosci przez
Kierownika Jednostki Dominujacej nie ujawnita przestanek wskazujacych na utrate wartosci.

Kierownik Jednostki Dominujacej zweryfikowal warto$¢ wyrobow gotowych posiadanych przez Spoétke na dzien 31 grudnia
2016 roku stwierdzajgc utrate ich wartosci. W wyniku roku 2016 ujeto odpis aktualizujacy Inwestycje Apartamenty Mokotow
Park w wysokosci 785 tys. zt. i inwestycje Hill Park Apartments etap I w wysoko$ci 3 565 tys. zt. Warto$¢ zapaséw wyrobow
gotowych na dzien 31 grudnia 2016 r. prezentowana jest w warto$ci netto, pomniejszonej o odpis aktualizujacy w tacznej
kwocie 4 349 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2015 r. O zl, na dzien 1 pazdziernika 2015 r. 0 zt).

Szczegdtowe informacje dotyczace zabezpieczen na zapasach przedstawiono w opisie kredytow w nocie 27.
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23. Inwestycje krotkoterminowe oraz naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Srodki na rachunku administratora hipoteki przeznaczone na okresowy
L - 4125 1651
wykup obligacji
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 27 709 6015 8 094
Pozostale naleznosci 9552 837 12 631
Naleznosci z tytutu podatkow 2933 7 889 4216
Rozliczenia migdzyokresowe 701 1176 1784
40 895 20 042 28 376
24. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Srodki pieniezne w kasie 25 88 128
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych 192 617 144 648 128 235
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty, warto$é wykazana w bilansie i w
192 642 144 736 128 363

rachunku przeptywow pieni¢znych

Srodki na rachunkach bankowych byly utrzymywane na rachunkach platnych na zadanie i lokatach typu overnight i

terminowych.

Kwota $rodkdéw o ograniczonej mozliwosci dysponowania, na rachunkach powierniczych dostgpna za zgoda banku na dzien

31 grudnia 2016 roku wynosi 21 782 tys. zk.
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25. Kapital wlasny
Kapital zakladowy

Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie powstal w drodze wydzielenia ze struktur Marvipol S.A. z/s w Warszawie jako
zorganizowana cz¢$¢ przedsigbiorstwa, ktorej przedmiotem dziatalnoSci operacyjnej na dzien wydzielenia byta dziatalnosé
deweloperska, najmu i prowadzenie myjni samochodowych, zgodnie z segmentacja prezentowana przez Marvipol S.A. w
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych sporzadzanych do dnia wydzielenia. Segmenty najmu i prowadzenia myjni
samochodowych zostaty zbyte w okresie od dnia wydzielenia do dnia 31 grudnia 2016 r. zgodnie z informacja zawarta w
nocie 5.

W konsekwencji powyzszego kapitat zaktadowy Oddziatu Marvipol jest do dnia zakonczenia procesu wydzielenia ze struktur
Marvipol S.A. kapitalem wydzielonym roéwnym warto$ci zidentyfikowanych aktywow netto zorganizowanej czesci
przedsigbiorstwa stanowiagcej dziatalno$¢ deweloperska przypisang do Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. Oddziat w
Warszawie.

W konsekwencji struktura wtasnosciowa w Oddziale Marvipol jest zgodna ze strukturg jaka jest whasciwa do pozostatej po
wydzieleniu czgéci Marvipol S.A.

Akcje
31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Liczba akcji na poczatek okresu (w petni optacone) 41551852 41551852 41551852
Subskrypcja akcji - -
Wartos¢ nominalna 1 akcji (w zlotych) 0,20 0,20 0,20
Tlo$¢ akeji na koniec okresu (w peni optacone) 41551852 41551852 41551852
Wartos¢ nominalna 1 akcji (w ztotych) 0,20 0,20 0,20
Struktura kapitalu zakladowego na 31 grudnia 2016 roku
Liczba Liczba Wartos¢  Udzial akcji Udzial
posiadanych glosow na  nominalna  w kapitale gloséw na
Akcjonariusz akeji WZA akcji zakladowym WZA
Ksigzek Holding Sp. z 0.0.* 27428 131 27428 131 5485 626 66,01% 66,01%
Pioneer Pekao TFI S.A. 2308 423 2308 423 461 685 5,56% 5,56%
g‘;warzymwo Funduszy Inwestycyjnych PZU 2148771 2148771 429 754 5,17% 5,17%
Nationale-Nederlanden OFE 2078 000 2 078 000 415 600 5,00% 5,00%
Mariusz Wojciech Ksigzek 2077 592 2077 592 415518 5,00% 5,00%
Inne podmioty 5510935 5510935 1102 187 13,26% 13,26%

41 551 852 41 551 852 8310 370 100,00% 100,00%

* Podmiot zalezny od Mariusza Wojciecha Ksigzek

W dniu 30 grudnia 2015 r. Spotka zawarla transakcje¢ zbycia wszystkich, tj. 80.928 akcji whasnych, w ktorych posiadanie
weszta w rezultacie programu skupu realizowanego na podstawie Uchwaly nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Marvipol Spotki Akcyjnej z dnia 4 stycznia 2012 roku w sprawie upowaznienia Zarzadu do nabycia przez Spotke akcji
wlasnych, zmienionej w drodze Uchwaly nr 6 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Marvipol Spotki Akcyjnej z dnia 1
sierpnia 2012 roku, nastgpnie Uchwaty nr 23 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Marvipol Spétki Akcyjnej z dnia 30
czerwca 2014 roku i ostatecznie Uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Marvipol Spotki Akcyjnej z dnia 25
czerwca 2015 roku. Akcje o warto$ci nominalnej 0,20 PLN, stanowiace 0,19% w kapitale zaktadowym Spoétki i uprawniajace
do 0,19% glosow na walnym zgromadzeniu, zostaly zbyte po cenie 5,60 PLN za kazda akcje. Zbycie akcji wtasnych zostato
przeprowadzone w wykonaniu Uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Marvipol Spoétki Akcyjnej z dnia 25
czerwca 2015 roku.
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26. Zysk przypadajacy na jedna akcje (w zlotych polskich)

Podstawowy zysk przypadajacy na jedng akcje z dzialalno$ci kontynuowanej

Kalkulacja podstawowego zysku przypadajacego na jedng akcje dokonana zostata w oparciu o zysk netto za okres obrotowy
przypadajacy dla akcjonariuszy zwyktych Marvipol S.A. w kwotach:

31-gru-16 31-gru-15

podstawowy zysk 40 096 12 820
oraz $rednig wazong liczbe akcji* na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego zaprezentowana ponizej:
* liczba akcji Spotki Marvipol S.A. w ramach, ktorej funkcjonuje Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie.

Srednia wazona liczba akcji zwyklych

31-gru-16 31-gru-15
Liczba akcji zwyklych na poczatek okresu 41 551 852 41551852
Emisja akeji - -
Ilo$¢ akeji na koniec okresu (w pelni optacone) 41 551 852 41 551 852
Srednia wazona liczba akcji zwyklych w okresie 41 551 852 41 551 852
Podstawowy zysk na jedng akcje 0,96 0,31

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedna akcje z dzialalno$ci kontynuowanej

Na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz na dzien 31 grudnia 2015 r. nie wystgpowaty czynniki rozwadniajace akcje.

Podstawowy zysk przypadajacy na jedna akcje z dzialalnosci zaniechanej

Kalkulacja podstawowego zysku przypadajacego na jedna akcj¢ dokonana zostata w oparciu o zysk netto za okres obrotowy
przypadajacy dla akcjonariuszy zwyktych Marvipol S.A. w kwotach:

31-gru-16 31-gru-15
podstawowy zysk 5540 4363
oraz $rednig wazong liczbe¢ akcji na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego zaprezentowang ponizej:

Srednia wazona liczha akcji zwyklych

31-gru-16 31-gru-15
Liczba akcji zwyktych na poczatek okresu 41551852 41551852
Emisja akcji - -
Tlo$¢ akeji na koniec okresu (w petni optacone) 41551852 41551852
Srednia wazona liczba akcji zwyklych w okresie 41 551 852 41 551 852
Podstawowy zysk na jedng akcje 0,13 0,11

Rozwodniony zysk przypadajacy na jedng akcje z dzialalnosci zaniechanej

Na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz na dzien 31 grudnia 2015 r. nie wystepowaly czynniki rozwadniajace akcje.
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27. Zobowiazania z tytulu kredytéow bankowych i pozyczek

Nota prezentuje dane o zobowigzaniach Grupy z tytutlu kredytow bankowych i leasingu. Informacje odnosnie ryzyka

kursowego i ryzyka stopy procentowej, na jakie narazona jest Grupa przedstawia nota 34.

Kredyty i pozyczki wg rodzaju

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Kredyty bankowe razem 31877 80 465 89 490
Pozyczki - - 2009
wtym:

cze$é krotkoterminowa - 26 963 -
czes¢ diugoterminowa 31877 53502 91 499
Kredyty i pozyczki dlugoterminowe o pozostalym od dnia bilansowego okresie splaty

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
do 12 miesigcy - 26 963 -
powyzej 1 roku do 3 lat 31877 3554 37325
powyzej 3 do 5 lat - 3554 3554
powyzej S lat - 46 394 50 620
Kredyty i pozyczki razem 31877 80 465 91 499
Kredyty i pozyczki (struktura walutowa)

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
w walucie polskiej 31877 25186 35781
w walutach obcych - 55279 55718
Kredyty i pozyczki razem 31877 80 465 91 499
Zakres oprocentowania zaciagnigtych kredytoéw w podziale na waluty: 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
dla kredytéw w PLN 4,48% 5,22% 5,23%
dla kredytéw denominowanych w EUR - 1,77% 1,86%

dla kredytéw denominowanych w USD -

W Grupie nie wystapily naruszenia w terminach sptat rat kapitalowych i odsetkowych oraz innych warunkéw umoéw

kredytowych mogace skutkowac zadaniem wcze$niejszej sptaty danego zobowigzania.
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Zestawienie kredytéw bankowych wraz z podaniem limitow kredytowych

przyznana kwota kwota zadluzenia )
termin

Kredytodawca nr umowy kredytu kredytu splat zabezpieczenia
data zawarcia w tys. PLN w tys. PLN platy

BOS S.A. S/39/06/2011/ 58 305 21 154 31.12.2018 hipoteka tgczna na nieruchomosciach 87 458 tys. zt

1157/K/INW/EKO weksel in blanco

/EKO pelnomocnictwo do rachunku
17.06.2011

aneks 25.04.2016
BOS S.A. S/114/10/2015/1157 35000 10 723  31.12.2018 weksel in blanco, porgczenie cywilne Marvipol S.A., zastaw rejestrowy na udziatach, w

18.04.2016 przypadku naruszenia cesja wierzyt. pieni¢z. z umowy GW i gwarancji GW, cesja z

polisy, pelnomocnictwo do rach.
31877
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28. Zobowiazania z tytulu obligacji

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Zobowiazania z tytulu obligacji na poczatek okresu 158 549 147 763
Wplywy z emisji obligacji zamiennych na akcje - -
Wplywy z emisji obligacji zwyktych - 13 000
Koszty emisji - -
Wplywy z emisji obligacji netto - 13 000
Cze$¢ ujeta w kapitatach wlasnych = -
Koszt emisji akcji i obligacji rozliczany w czasie 717 253
Naliczone odsetki ujete w kosztach finansowych i na zapasach 514 929
Wycena obligacji - -
Rozliczenie wykupu obligacji zamiennych - -
Wykup obligacji (18 397) (3396)
Zobowiazania z tytulu obligacji na koniec okresu 141 383 158 549
Czg$¢ krotkoterminowa 28 365 20 643
Cze$¢ dtugoterminowa 113 018 137 906
141 383 158 549

Dluzne instrumenty finansowe wg rodzaju

Wa.rtosc Warunki oprocentowania Gwarancje/ Data

nominalna zabezpieczenia  zapadalnoSci
Obligacje zwykte serii O 20 650 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone 18.08.2017
Obligacje zwykle serii P 6 000 WIBOR 3M + marza zabezpieczone na ) ¢ 517
nieruchomosciach

Obligacje zwykle serii R* 4 000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone ¢ 1 5018
Obligacje zwykle serii R* 12 000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone ¢ 1 5019
Obligacje zwykle serii R* 24 000 WIBOR 3M + marza niezabezpieczone ¢ 1 5020
Obligacje zwykle serii S 60 000 WIBOR 6M + marza niezabezpieczone 3 19 7919
Obligacje zwykte serii B
(wyemitowane przez Mokotow 13 000 4,80% niezabezpieczone  18.12.2024
Park)
* Laczna warto$¢ nominalna Obligacji serii R to 40.000 tys. zt. Szczegdtowe warunki czeSciowych wykupow
okreslaja WEO.
Zobowiazania z tytulu obligacji wg terminu splaty
w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
do 12 miesigcy 28 365 20 643 23110
powyzej 1 roku do 3 lat 75394 43 177 124 653
powyzej 3 do 5 lat 24 000 94 729 -
powyzej 5 lat 13 624 - -
Zobowiazania z tytulu obligacji 141 383 158 549 147 763
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29. Zobowiazania z tytulu leasingu finansowego

Leasing o pozostalym od dnia bilansowego okresie splaty

w tysigcach zlotych

do 12 miesiecy

powyzej 1 roku do 3 lat

powyzej 3 do 5 lat

powyzej 5 lat

Zobowiazania z tytulu leasingu

30. Przychody przyszlych okresow

Przychody przysztych okreséw skladaja sie

w tysigcach zlotych

Inwestycja Apartamenty Mokotoéw Park
Inwestycja Bielany Residence
Inwestycja Art Eco

Inwestycja Hill Park Apartments
Inwestycja Zielona Italia

Inwestycja Central Park Ursynow
Inwestycja Bemowo Residence
Inwestycja Riviera Park

Czynsze

Pozostale

31. Rezerwy

w tysigcach ztotych

Wartos¢ na dzien 1 stycznia 2016 r.
Zwigkszenia/Utworzenie
Zmniejszenia/Wykorzystanie
Wartos¢ na dzien 31 grudnia 2016 1.

Cze$¢ dlugoterminowa
Czg$¢ krotkoterminowa

Wartos¢ na dzien 1 pazdziernika 2015 r.
Zwigkszenia/Utworzenie
Zmniejszenia/Wykorzystanie

Warto$¢ na dzien 31 grudnia 2015 r.

Cze$¢ dlugoterminowa
Cze$¢ krotkoterminowa

Warto$¢ na dzien 1 pazdziernika 2015 r.
Czgs¢ dlugoterminowa
Czg$¢ krotkoterminowa

31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
197 229 156
383 407 238
580 636 394

wylacznie z zaliczek od kontrahentdw z tytutu zakupu mieszkan oraz z
naliczonych odsetek od nieterminowych wptat. Zaliczki otrzymane od kontrahentéw dotyczyty nastepujacych projektow:

31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15

- 136 1109

4 86 584

- 847 488

605 1 842 1616

- - 1328

65 095 92207 172 776

744 - .

2013 - -

- - 524

- 387 204

68 461 95 505 178 629

Naprawy Prawne Inne Suma
gwarancyjne

- 41 14 55

- (41) 14) (55)

- 34 - 34

- 7 14 21

- 41 14 55

- 41 14 55

- 41 14 55

- 41 14 55

- 41 14 55
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Rezerwa na kary obejmuje warto§¢ ewentualnych kar, ktérymi moze zosta¢ obcigzona Grupa z tytutu zawartych umow, o
prawdopodobienstwie obcigzenia wigkszym niz 50% (w ocenie Kierownika Jednostki Dominujgce;j).

Rezerwa na sprawy sadowe obejmuje sprawy sadowe prowadzone przeciw Grupie, w przypadku ktorych
prawdopodobienstwo zakonczenia si¢ powodzeniem jest mniejsze niz 50% (w ocenie Kierownika Jednostki Dominujacej).

Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych obejmuje warto$¢ napraw, badz odszkodowania dotyczacego
sprzedanych lokali i projektow, o prawdopodobienstwie obcigzenia wigkszym niz 50% (w ocenie Zarzadu Grupy).

Kwoty rezerw zostaty oszacowane na podstawie najlepszej wiedzy Grupy oraz na podstawie historycznych doswiadczen.

Daty realizacji rezerw na kary i straty, koszty gwarancyjne i sprawy sadowe nie sa mozliwe do oszacowania, przy czym
istnieje duze prawdopodobienstwo ich realizacji w przeciagu 12 miesigcy od daty bilansowe;.

Prawne

Grupa nie utworzyla rezwrw na sprawy sporne na dzien 31 grudnia 2016 r.
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32. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale

w tysigcach ztotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 37284 15283 47610
Kaucje zatrzymane - cz¢$¢ dtugoterminowa 278 1364 1 064
Kaucje zatrzymane - cze$¢ krotkoterminowa 1377 901 751
Pozostate 32 627 21299 17 788
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale, razem 71 566 38 847 67 213
Ujete jako pozostate zobowigzania dlugoterminowe 278 2 144 1073
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale, krotkoterminowe 71 288 36 703 66 140

Pozostate zobowigzania obejmuja mi¢dzy innymi zobowigzania Grupy z tytutu kaucji zatrzymanych, w przewazajacej
mierze od generalnych wykonawcow poszczegdlnych projektow deweloperskich. Kaucje tego rodzaju zatrzymywane sa
przez Grupg, poprzez dokonanie odpowiednio mniejszej ptatnosci dla generalnego wykonawcy, na okres trzech lat od
momentu oddania inwestycji na poczet ewentualnych kosztéw zwigzanych z naprawg oddanych budynkow.

Pozostale zobowigzania obejmujg rowniez zobowigzania Spolki z tytulu podatkéw, skladek ZUS, wynagrodzen oraz
rozliczen miedzyokresowych.

33. Ryzyko kursowe
Ryzyko kursowe

Wigkszo$¢ transakcji zawierana jest w zlotych polskich. Grupa posiada nalezno$ci i zobowigzania z tytutu pozyczek
denominowanych w walutach obcych. Grupa nie posiada srodkow pienig¢znych w walutach obcych.

W przypadku przeliczenia naleznosci oraz zobowigzan denominowanych w walucie obcej na dzien 31 grudnia 2016 i
2015 roku, zmiana warto$ci waluty obcej w odniesieniu do ztotego o 5% spowodowataby nastgpujaca zmiang zysku przed
opodatkowaniem:

w tysigcach ztotych 31-gru-16 31-gru-15
wzrost spadek wzrost spadek
5% 5% 5% 5%
Nalezn. i zobow. denominowane w EUR 2 627 (2 627) (2764) 2 764
2 627 (2 627) (2764) 2 764
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34. Instrumenty finansowe
Przyjete przez Grupe cele i metody zarzadzania ryzykiem finansowym

Grupa zarzadza wszystkimi elementami ryzyka finansowego, ktore moze mie¢ znaczacy wptyw na jej funkcjonowanie w
przysztosci, kltadagc w tym procesie najwickszy nacisk na zarzadzanie ryzykiem rynkowym, w tym ryzykiem stopy
procentowej oraz ryzykiem kredytowym i ryzykiem utraty ptynnosci. Zaciagnigte przez Grupe dlugoterminowe kredyty
bankowe oraz wyemitowane obligacje o zmiennej stopie procentowej narazone sg na ryzyko zmiany przeptywow
pienieznych w wyniku zmian stép procentowych. Grupa w wigkszosci przypadkoéw nie zabezpiecza si¢ przed ryzykiem
stopy procentowej. Pozyskany w 2015 roku kredyt na refinansowanie budynku Prosta Tower zostal objety transakcja
zabezpieczajgcg zmiany stop procentowych. Krotkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy
procentowe;j.

Celem zarzadzania ptynnos$cig finansowa jest zabezpieczenie Grupy przed jej niewyplacalnoscig. Cel ten jest realizowany
poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadtuzenia w horyzoncie do 3 lat, a nastepnie aranzacj¢ odpowiednich zrodet
finansowania.

Ryzyko kredytowe
Na dzien sprawozdania nie wystgpowatla istotna koncentracja ryzyka kredytowego.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz na dzien 31 grudnia 2015 r. analiza przeterminowanych naleznoéci z tytutu dostaw i ustug
przedstawiala si¢ nastepujaco:

31-gru-16
) Wartos¢ brutto Odpis Wartos¢ netto
w tysigcach zlotych .
aktualizujacy
Nieprzeterminowane 5704 - 5704
Przeterminowane o nastepujace okresy:
0-180 dni 21 881 - 21 881
180-360 dni 33 - 33
powyzej 360 dni 676 585 91
28 294 585 27709
31-gru-15
) Wartos¢ brutto Odpis Wartos¢ netto
w tysigcach zlotych aktualizujacy
Nieprzeterminowane 5222 - 5222
Przeterminowane o nastepujace okresy:
0-180 dni 4 426 - 4426
180-360 dni - - -
powyzej 360 dni 642 150 492
10 290 150 10 140

Powyzsze dane zawieraja rowniez §rodki na rachunku administratora hipoteki przeznaczone na okresowy wykup obligacji,
ktore dotycza sprzedazy mieszkan i w zwigzku z tym majg charakter nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug. Szczegdlowy
podziat zamieszczono w nocie 23.

Ryzyko stopy procentowej

Zaciagnigte przez Grupe kredyty bankowe oraz wyeamitowane obligacje o zmiennej stopie procentowej narazone sg na
ryzyko zmiany przeplywow pienigznych w wyniku zmian stép procentowych. W niektorych przypadkach Grupa
zabezpiecza si¢ przed ryzykiem stopy procentowej. Krotkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie sa narazone na ryzyko
stopy procentowe;.
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Instrumenty finansowe (ciag dalszy)
a) Klasyfikacja aktywow do grup instrumentéw finansowych

w tysigcach zlotych
Aktywa przeznaczone do obrotu

Pozyczki udzielone i naleznosci wlasne - powigzane
Pozyczki

Pozyczki udzielone i naleznosci wlasne - pozostale
Pozyczki
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug *

Kontrakty terminowe

Aktywa utrzymywane do terminu wymagalno$ci
Obligacje

Srodki pienigzne
Srodki pieniezne

b) Zobowiazania finansowe wedlug tytulow
w tysigcach zlotych
Zobowiazania finansowe wyceniane wedlug wartosci godziwej
przez wynik finansowy, w tym:
zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu
kontrakty zabezpieczajace stopg procentows

Pozostale zobowiazania finansowe

kredyty bankowe i pozyczki
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
obligacje
kaucje
leasing
Instrumenty zabezpieczajace o wartosci godziwej ujemnej

31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
81 538 27123 29 461
81 538 27123 29 461
29 868 12 680 9 745
2159 2 540 -
27709 10 140 9745
192 642 144 736 128 363
192 642 144 736 128 363
315 946 187 966 167 588
31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
- 779 -

- 779 -

212 779 257 198 289 081
31877 80 465 91 499
37284 15 283 47610
141 383 158 549 147 763
1 655 2265 1815
580 636 394

212 779 257 977 289 081

* Pozycja zawiera rowniez $rodki na rachunku administratora hipoteki przeznaczone na okresowy wykup obligacji, ktore
dotycza sprzedazy mieszkan i w zwigzku z tym maja charakter naleznosci z tytutu dostaw i ustug. Szczegdtowy podziat

zamieszczono w nocie 23.
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Analiza wrazliwo$ci Grupy na zmiany stop procentowych

Zmiana stop procentowych o 1 punkt procentowy spowodowataby zmiang¢ zysku przed opodatkowaniem o kwoty
przedstawione ponizej. Ponizsza analiza opiera si¢ na zalozeniu, ze inne zmienne, w szczego6lnosci kursy walut obcych
pozostang niezmienione.

31-gru-16 31-gru-15
wzrost spadek wzrost spadek
1% 1% 1% 1%
Instrumenty o zmiennej stopie procentowej (1734) 1734 (509) 509

Powyzsza tabela dotyczy wptywu na koszty finansowe ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. W
zwigzku z tym, ze cze$¢ kosztow odsetek jest kapitalizowana na zapasach, zmiana stop procentowych spowodowataby
zmian¢ warto$ci zapasow na dzien bilansowy a w przysztosci zmian¢ kosztu wlasnego sprzedanych produktow.

Ryzyko kursowe
Ryzyko kursowe zostato oméwione w nocie 33.
Ryzyko plynnosci

Kierownik Jednostki Dominujacej dokonat oceny przewidywanej sytuacji ptynno$ciowej Grupy Kapitalowej Oddziatu
Marvipol S.A. w okresie 12 miesi¢gcy od dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zdaniem Kierownika Jednostki Dominujacej nie ma istotnego zagrozenia dziatalnoéci Grupy w okresie 12 miesigey od dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego. Kierownictwo Jednostki Dominujacej jest przekonane, ze bedzie w
stanie zapewni¢ Grupie odpowiednie S$rodki finansowe do obstugi zobowigzan finansowych i1 handlowych oraz
niezaktéconego prowadzenia dziatalnosci, w tym realizacji projektow deweloperskich.

Opis metod i istotnych zalozen przyjetych do ustalenia warto$ci godziwej aktywow i zobowiazan finansowych
wycenianych w takiej wartosci

Wartosci godziwe aktywow 1 zobowigzan finansowych sg zblizone do ich wartosci bilansowych na dzien 31 grudnia 2016 r.,
31 grudnia 2015 r. i 1 pazdziernika 2015 r.

Za warto§¢ godziwg przyjmuje si¢ kwote, za jaka dany skltadnik aktywow moglby zosta¢ wymieniony, a zobowiazanie
uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami.

Zarzadzanie kapitalem

Grupa definiuje kapitat jako wartos¢ bilansowq kapitatow wlasnych. Najwazniejszym wskaznikiem uzywanym przez Grupe
do monitorowania kapitatow wilasnych jest wskaznik Kapital wlasny/Aktywa razem. Wskaznik ten wynosi na dzien 31
grudnia 2016 r. 50,1 % (na dzien 31 grudnia 2015 r. 40,2%, natomiast na dzien 1 pazdziernika 2015 r.: 33,0 %). Grupa
zarzadza kapitalem by zagwarantowaé, ze nalezace do niej jednostki beda zdolne kontynuowaé dziatalno$¢ przy
jednoczesnej maksymalizacji rentownosci dla akcjonariuszy dzigki optymalizacji relacji zadluzenia do kapitatu wlasnego.

Struktura kapitatlowa Grupy obejmuje zadtuzenie, na ktore sktadajg si¢ kredyty ujawnione w nocie nr 27, $rodki pieni¢zne i
ich ekwiwalenty oraz kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej, w tym wyemitowane akcje, kapitaty
rezerwowe i zysk zatrzymany.

Ponadto Grupa zarzadza kapitalem wiasnym w taki sposob, aby utrzymywacé bezpieczny poziom relacji kapitat wtasny do
dhugu. Grupa nie dokonywata w ostatnich latach wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy.
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35.1 Dzialalno$¢ zaniechana - najem

Grupa na skutek sprzedazy budynku Prosta Tower w dniu 15 grudnia 2016 r. zaniechata dzialalno$ci polegajacej na
najmie powierzchni biurowych. Dziatalno$¢ ta byla prowadzona przez jednostke zalezng Prosta Tower. Ponizej
prezentowane s przychody 1 koszty dotyczace dzialalno$ci zaniechanej dot. najmu w 2016 r. oraz dane poréwnawcze
za okres od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r.

01-sty-16 01-paz-15
w tysigcach ziotych 31-gru-16 31-gru-15
Dzialalnos$¢ zaniechana
Przychody ze sprzedazy 4521 1621
Pozostale przychody operacyjne 372 63
4 893 1684
Amortyzacja (125) ®)]
Zuzycie materialow i energii (665) (309)
Ustugi obce (1116) (101)
Koszty $wiadczen pracowniczych - (1)
Wartos¢ sprzedanych towarow i ustug - -
Pozostate koszty operacyjne (305) 98)
Zyski z inwestycji 1217 (34)
Wynik na sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej PT 10 221 -
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 14 120 1136
Koszty finansowe (6 310) (1120)
Udziat w zyskach jednostek wspotzaleznych i stowarzyszonych - -
Zysk przed opodatkowaniem 7 810 16
Podatek dochodowy (2 270) -
Zysk netto z dzialalnosci zaniechanej 5540 16
w tym przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujace;j 5540 16
Akcjonariuszy mniejszo$ciowych - -
Zysk netto za rok obrotowy 5 540 16
Dzialalnos$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnos$ci zaniechanej 5540 16
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych -
Zysk (strata) netto 5 540 16
Inne calkowite dochody - -
Calkowite dochody ogolem 5 540 16
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35.2 Dzialalno$¢ zaniechana - myjnie

W roku 2015 Grupa zaniechata dziatalno$ci polegajacej na prowadzeniu myjni samochodowych. Dziatalno$¢ ta byta
prowadzona przez jednostke zalezng Robo Wash Sp. z 0.0. W dniu 29 grudnia 2015 roku 100% udziatéw w spdtce Robo
Wash Sp. z o.0. zostalo sprzedanych poza Grupe¢. Ponizej prezentowane sa przychody i koszty dotyczace dziatalnosci
zaniechanej.

01-paz-15
w tysigcach ziotych 31-gru-15
Dzialalno$¢ zaniechana
Przychody ze sprzedazy 2 603
Pozostate przychody operacyjne 145
2748
Amortyzacja (178)
Zuzycie materialow i energii 319)
Ustugi obce (439)
Koszty $§wiadczen pracowniczych (881)
Warto$¢ sprzedanych towarow i ustug -
Pozostale koszty operacyjne (93)
Zbycie jednostek zaleznych 3678
Zysk na dzialalnos$ci operacyjnej 4516
Koszty finansowe (58)
Udziat w zyskach jednostek wspotzaleznych i stowarzyszonych -
Zysk przed opodatkowaniem 4 458
Podatek dochodowy (111)
Zysk netto z dzialalnosci zaniechanej 4347
w tym przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujace;j 4347
Akcjonariuszy mniejszo$ciowych -
Zysk netto za rok obrotowy 4 347
Dzialalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnos$ci zaniechanej 669
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych 3678
Zysk (strata) netto 4 347
Inne calkowite dochody -
Calkowite dochody ogélem 4 347
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36. Leasing operacyjny
Umowy leasingu operacyjnego, w ktorych Grupa jest leasingobiorca

Ptatnosci z tytulu nieodwotywalnych uméw leasingu operacyjnego ksztattuja si¢ w sposob przedstawiony ponizej:

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
do roku 3 096 1165 1165
1 do 5 lat 13 807 4 660 4 660
powyzej 5 lat 15 478 89 705 89 996

32 381 95 530 95 821

Grupa jest strong umow najmu, dzierzawy oraz ponosi optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow zakwalifikowanych
jako leasing operacyjny. Umowy najmu sa zawarte na rozne okresy, zazwyczaj z mozliwoscig przedhuzenia umowy.

Catkowita kwota przysztych ptatnosci z tytutu uméw leasingu operacyjnego na dzien 31 grudnia 2016 r. obejmuje optaty z
tytutu wieczystego uzytkowania gruntdow w wysokosci 5 700 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2015 r. 95 530 tys. z1) oraz z tytutu
najmu powierzchni biurowej w wysokosci 26 681 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2015 r. 0 zt).

W okresie konczacym si¢ 31 grudnia 2016 r. zaksiggowano optaty czynszowe w kwocie 240 tys. zt jako koszty z tytutu optat
w leasingu operacyjnym (w okresie od 1 pazdziernika 2015 r. do 31 grudnia 2015 1. - 79 tys. zt).
Umowy leasingu operacyjnego, w ktorych Grupa jest leasingodawcag

Grupa wynajmowata do 15 grudnia 2016 r. nieruchomosci inwestycyjne w drodze leasingu operacyjnego (patrz nota 20).
Ptatnosci z tytulu nieodwotalnych uméw leasingu ksztaltuja si¢ w sposob przedstawiony ponize;j:

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
do roku - 3241
1 do 5 lat - 3502

powyzej 5 lat - -
- 6 743

W okres od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2015 r. uzyskano przychody z tytulu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych
(leasing operacyjny) w wysokosci 2.222 tys. zt Pozostate przychody z ustug najmu dotycza nieruchomosci klasyfikowanych
w bilansie jako $rodki trwale oraz zapasy. Do dnia 31 grudnia 2016 roku uzyskano przychody z tytulu wynajmu
nieruchomoéci inwestycyjnych (leasing operacyjny) w wysokosci 3 567 tys. zt

Grupa do 15 grudnia 2016 r. byla strong uméw najmu nieruchomosci inwestycyjnych (nota 18) z ktorych uzyskiwata
przychody z tytulu wynajmu powierzchni biurowej w budynku Prosta Tower przy ulicy Prostej 32. W zwiazku ze
sprzedaza budynku dziatalno$¢ grupy polegajaca na wynajmie powierzchni uznaje si¢ za zaniechang. Wigcej informacji o
dzialalnosci zaniechanej w nocie 35.1.

37. Zobowiazania inwestycyjne i kontraktowe
Zobowigzania dotycza przede wszystkim zobowigzan wobec generalnych wykonawcow z tytutu podpisanych kontraktow.

Catkowita kwota przysztych zobowigzan, ktore nie sg jeszcze zafakturowane z tytulu umoéw o generalne wykonawstwo na
dzien 31 grudnia 2016 roku wynosi: 197 669 tys. zt (na dzien 31 grudnia 2015 r.: 202 082 tys. z1).
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38. Zobowiazania warunkowe

Przepisy dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od 0séb prawnych, fizycznych, czy sktadek na
ubezpieczenia spoteczne podlegaja czestym zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych
regulacji badz precedenséw prawnych. Obowigzujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktore powodujg réznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno migdzy organami panstwowymi, jak i miedzy
organami panstwowymi i przedsi¢biorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organoéw, ktore uprawnione sg do naktadania istotnych kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe
kwoty zobowigzan musza zostaé wptacone wraz z odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest
wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym. Rozliczenia podatkowe moga zostaé
poddane kontroli przez okres pigciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym moga ulec zmianie w
pOzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysoko$ci przez organa skarbowe. Grupa stoi na stanowisku, ze nie
zachodzi potrzeba utworzenia rezerw w tym zakresie.

Toczy si¢ postepowanie ugodowe, zainicjowane wnioskiem Wspdlnoty Mieszkaniowej Bielany Residence o zawarcie przez
Marvipol S.A. ugody poprzez usuni¢cie wszystkich zgloszonych przez Wspdlnote wad i usterek w czesSciach wspdlnych
inwestycji Bielany Residence. Warto$¢ przedmiotu sporu 15.000 tys. zt tytutem odszkodowania za wady oraz usterki
wystepujace w czgsciach wspolnych. Stanowisko Kierownictwa Jednostki Dominujacej: brak mozliwosci zawarcia ugody na
warunkach wskazanych we wniosku, roszczenie bezzasadne wobec braku istnienia wad. Jednostka Dominujaca wnosi o
oddalanie powodztwa w catosci.

Wspolnota Mieszkaniowa Apartamenty Mokotow Park (Bernardynska 16A, 16B) zlozyla pozew przeciwko Marvipol S.A. o
zaptate odszkodowania w kwocie 8 894 tys. zt z tytutu rgkojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspoélnej.

Stanowisko Kierownictwa Jednostki Dominujacej: roszczenie bezzasadne wobec braku istnienia wad. Jednostka Dominujaca
wnosi o oddalanie powddztwa w calosci.
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39. Transakcje z podmiotami powigzanymi
Wynagrodzenia Zarzadu Marvipol S.A. oraz Prokurentéw Oddzialowych ("' Kierownictwo Jednostki

Dominujacej') w Oddziale

Grupa na rzecz Kierownictwa Jednostki Dominujacej wyptaca wynagrodzenie na podstawie: petnienia funkcji cztonka
Zarzgdu (mianowanie) oraz na podstawie umowy o $wiadczenie ustug lub umowy o prace.

01-sty-16 01-paz-15

w tysigcach ztotych 31-gru-16 31-gru-15
Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzqdu Marvipol S.A. 4035 330
Mariusz Polawski - Czlonek Zarzqdu Marvipol S.A. 840 440
Jacek Bielecki - Kierownik Oddziatu do 1 sierpnia 2016 r. 81 30
Lukasz Sekuta - Prokurent Oddziatowy 180 45
Ewa Zajgc - Kierownik Oddziatu od 1 sierpnia 2016 r. * 15 -
5151 845

* w okresie do dnia 30 lipca 2016 r. pani Ewa Zajac otrzymywala wynagrodzenie na podstawie zawartej z Oddziatem
umowy o $wiadczenie ustug. Wynagrodzenie za okres od 1 pazdziernika 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wyniosto
72 tys. zt, a za okres od 1 stycznia 2016 roku do 30 lipca 2016 roku 169 tys. zt.

Wynagrodzenia Kierownictwa Jednostki Dominujacej w jednostkach podporzadkowanych Oddzialu

01-sty-16 01-paz-15

w tysigcach zlotych 31-gru-16 31-gru-15
Mariusz Ksigzek - Prezes Zarzqdu - -
Mariusz Potawski - Czlonek Zarzqdu 600 240
Ewa Zajgc - Kierownik Oddziatu od 1 sierpnia 2016 r. 107 -
707 240

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej

Grupa Kapitatowa Oddzialu Marvipol nie wyptaca wynagrodzen dla Rady Nadzorczej

Pozostale transakcje z podmiotami powiazanymi w Grupie Kapitalowej Oddzialu Marvipol

Podmioty powiazane obejmuja podmioty kontrolowane przez Kierownictwo Jednostki Dominujacej oraz cztonkéw Rady
Nadzorczej Marvipol S.A.

w tysigcach zlotych Warto$¢ transakcji w okresie: Nierozliczone saldo na dzien
01-sty-16 01-paz-15
31-gru-16 31-gru-15 31-gru-16 31-gru-15
Sprzedaz produktéw i ustug
Jednostki powigzane z Marvipol S.A. 23363 - 22 361 -
Jednostki pozostate powigzane z cztonkami Kierownictwa
Jednostki Dominujacej i Radg Nadzorczg Marvipol S.A. 74 77 4 7
23 437 77 22 365 7
w tysigcach zlotych Wartos¢ transakeji w okresie: Nierozliczone saldo na dzien
01-sty-16 01-paz-15
31-gru-16 31-gru-15 31-gru-16 31-gru-15

Zakup produktéow i usthug
Jednostki pozostate powigzane z cztonkami Kierownictwa
Jednostki Dominujacej i Radg Nadzorcza Marvipol S.A. 320 267 118 -
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Udzielone pozyczki (kapital i odsetki)

Nierozliczone saldo

Nierozliczone saldo

w tysigcach zlotych L, Wartos¢ transakcji w okresie .,
na dzien na dzien
01-paz-15 Udzielenie Splaty kapitalu  Naliczenia odsetek  Splaty odsetek Odpis 31-gru-15
aktualizujacy Wycena pozyczek
walutowych
Industrial Center 37 Sp. z o.o0. 27213 - 1264 209 - - 966 27 124
Cosinda Holdings Ltd 2 248 - - 46 - 2294 - -
Suma 29 461 - 1264 255 - 2294 966 27124
w tysigcach zlotych Nierozliczone sal,d(,) Wartos¢ transakcji w okresie Nierozliczone sal,d(,’
na dzien na dzien
Odpis
aktualizujgcy Wycena pozyczek
31-gru-15 Udzielenie Splaty kapitalu  Naliczenia odsetek Splaty odsetek walutowych 31-gru-16
Industrial Center 37 Sp. z o.o. 27 124 - - 826 - - 1046 28 996
PDC IC 60 Sp. z o.o0. - 32700 - 313 - - 718 33731
PDCIC 63 Sp. z o.0. - 18 881 - 20 - - (90) 18 811
27 124 51 581 - 1159 - - 1674 81538
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40. Podmioty Grupy (Jednostki wchodzace w sklad skonsolidowanego sprawozdania finansowego)
Jednostka dominujaca

Procentowa wielkos¢ udzialéw oraz praw do

Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie glosow posiadanych przez Grupe

Jednostki zalezne 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15
Mokotow Park Sp. z o.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Prosta Tower Sp. z 0.0. b 100,0% 100,0% 100,0%
Prosta 32 Sp. z o.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Marvipol TM Sp. z o.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp.k. ” 100,0% 100,0% 100,0%
P.Z.-BUD Sp.zo.0.” n\d 100,0% 100,0%
Marvipol Estate Sp. z o.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Marvipol Development 3 Sp. z 0.0. (dawniej Projekt 01 Sp. z 0.0.) 100,0% 100,0% 100,0%
Marvipol Development 1 Sp. z o.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Verbis Gamma Sp. z 0.0. ¥ n\d 100,0% 100,0%
Verbis Gamma BIS Spotka z o.0. R n\d 100,0% 100,0%
Riviera Park Sp. z 0.0. 100,0% 100,0% n\d
Marvipol Development 2 Sp. z 0.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Projekt 03 Sp. z 0.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Central Park Ursynoéw 1 Sp. z 0.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Central Park Ursynéw 2 Sp. z o.0. 100,0% 100,0% 100,0%
Marvipol Development 5 Sp. z 0.0. 100,0% 100,0% n\d
Projekt 06 Sp. z 0.0. 100,0% n\d n\d
Projekt 07 Sp. z 0.0. 100,0% n\d n\d
Marvipol Development 4 Sp. z 0.0. (dawniej Projekt 08 Sp. z 0.0.) 100,0% n\d n\d
Projekt 09 Sp. z 0.0. 100,0% n\d n\d
Bemowo Residence Sp. z o.0. 100,0% n\d n\d
Projekt 010 Sp. z o.0. 100,0% n\d n\d
MVP Logistics S.A. 100,0% n\d n\d
PDC IC 63 Sp. z 0.0. ? 100,0% n\d n\d

1) Prosta Tower Sp. z 0.0. - jednostka zalezna posrednio w 100% (na dzien 31.12.2016 r. 100% udziatéw posiada Prosta 32
Sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100% od Marvipol S.A., na dzien 01.10.2015 r. oraz 31.12.2015 r. 0,21% udziatow posiadat
Marvipol S.A., a 99,79% udziatéw posiadata Prosta 32 sp. z 0.0. - jednostka zalezna w 100% od Marvipol S.A.)

2) Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp.k. - jednostka zalezna posrednio w 100% (Marvipol TM Sp. z o0.0. posiada w
jednostce 99% udziatow, 1% Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.)

3) PZ-BUD Spéika z 0.0. - jednostka potaczyta si¢ w 2016 r. z Marvipol TM Sp. z o0.0.

4) Verbis Gamma Sp. z 0.0. - jednostka polaczyta si¢ w 2016 r. z Marvipol TM Sp. z o0.0.

5) Verbis Gamma BIS Spoétka z 0.0. - jednostka potaczyta si¢ w 2016 r. z Marvipol TM Sp. z 0.0.

6) Spotka wylaczona z konsolidacji - na 31.12.2016 obowigzywata umowa przedwstepna sprzedazy 32% udziatow.
Ostateczna umowa sprzedazy podpisana w 2/2017 r. - spotka traktowana jako wspolne przedsigwzigcie.
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Udzialy we wspolnych przedsigwzieciach

Procentowa wielkos¢
udzialéw posiadanych przez

Grupe
31-gru-16 31-gru-15
Industrial Center 37 Sp. z 0.0. * 68% 68%
PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. ** 58% 0%
Projekt 888 Sp. z o.0. 50% 0%

*Industrial Center 37 Sp. z 0.0. - 68% udziatow w spotce posiada Marvipol Estate sp. z 0.0., w 32% od PG Europe S.A.
R.L., z tym ze 18 udzialow Panattoni jest uprzywilejowanych co do prawa glosu , co w konsekwencji (zgodnie z MSSF 11)
stanowi wspolne przedsigwzigcie.

**PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. - udzial bezposredni w spotce w spotce 58% posiadany przez Marvipol S.A., zgodnie
z umowg partnerska stanowi wspolne przedsiegwzigcie (MSSF 11) .

Jednostki zalezne na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego

Prosta Tower Sp. z o.0. (dawniej: Marvipol Development Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6
grudnia 2006 roku i zarejestrowana w rejestrze przedsighiorcow w dniu 3 stycznia 2007 roku pod numerem KRS
0000270681. Na dzien bilansowy kapitat zakladowy jednostki wynosi 70 150 tys. zI i dzieli si¢ na 140 300 udziatéw o
warto$ci nominalnej 500 zt kazdy, ktére w 100% naleza do Prosta 32 Sp. z o0.0. — spoiki zaleznej od Marvipol S.A.
Przedmiotem dziatalno$ci Prosta Tower Sp. z 0.0. do dnia 15 grudnia 2016 r. byl wynajem powierzchni i zarzadzanie
budynkiem biurowym ,,Prosta Tower” w Warszawie.

Mokotow Park Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu 6 grudnia 2006 roku i zarejestrowana w
rejestrze przedsigbiorcéw w dniu 12 grudnia 2006 roku pod numerem KRS 0000269620. Marvipol S.A. posiada w jednostce
100% udziatow. Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy jednostki wynosi 270 tys. zt i dzieli si¢ na 540 udziatdéw o wartosci
nominalnej 500 zt kazdy.

Jednostka Mokotow Park Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalno$ci
w zakresie wykonywania robot budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalno$ci Mokotéw Park Sp. z o.0. nie rozpoczeta prowadzenia dziatalnos$ci
gospodarcze;j.

Prosta 32 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu 10 pazdziernika 2007 roku i zarejestrowana w
rejestrze przedsigbiorcow w dniu 17 grudnia 2007 pod numerem KRS 0000295118. Marvipol S.A. posiada w jednostce
100% udzialow. Na dzien bilansowy kapitat zakltadowy jednostki wynosi 7 795 tys. zt i dzieli si¢ na 15 590 udzialow o
warto$ci nominalnej 500 zt kazdy.

Jednostka Prosta 32 Sp. z 0.0. zostala utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w
zakresie wykonywania robdt budowlanych wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz organizacji targdw i wystaw. Spotka posiada udziaty w spotce Prosta Tower
Sp. z 0.0. Obecnie Spoéika nie prowadzi dziatalnoéci operacyjne;.

Marvipol TM Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 24 wrzesnia 2009 r. i zarejestrowana w rejestrze
przedsigbiorcow w dniu 13 pazdziernika 2009 r. pod numerem KRS 0000338809. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapital zaktadowy jednostki wynosi 262.760.400,- zt i dzieli si¢ na 5.255.208
udziatow o wartosci nominalnej 50,- zt kazdy.

W dniu 30 wrzesnia 2016 r. Zarzady spotek Marvipol TM Sp. z o.0. [Spotka Przejmujaca] oraz P.Z. — Bud Sp. z 0.0., Verbis
Gamma Sp. z 0.0. i Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0. [Spotki Przejmowane], przyjety plan polgczenia tych spotek, zgodnie z
ktérym przewidziane bylo ich potaczenie w trybie art. 492 § 1 pkt 1 KSH poprzez przeniesienie calego majatku Spotek
Przejmowanych na Spotke Przejmujagca w zamian za udzialy Spotki Przejmujacej wydane wspdlnikom Spotek
Przejmowanych. Wobec powyzszego, w zwigzku z potaczeniem, miato nastapi¢ podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki
Przejmujacej w drodze utworzenia nowych udziatéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spotki Przejmujacej, ktore
miaty zosta¢ objete w cato$ci przez Marvipol S.A.
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W dniu 08.12.2016 r. W Krajowym Rejestrze Sadowym zostato zarejestrowane potaczenie Spotki Marvipol TM Sp. z o0.0. ze
spotkami: P.Z.Bud Sp. z 0.0., Verbis Gamma Sp. z 0.0., Verbis Gamma Bis Sp. z 0.0.

Poniewaz polaczenie dotyczy jednostek pod wspolna kontrola, nie wchodzi w zakres MSSF 3 i nie jest uregulowane w
przepisach MSR i MSSF. W zwiazku z tym polaczenie Spotek ujeto w ksiggach Marvipol TM Sp. z 0.0. wg wartosci
ksiggowych.

Przedmiotem dziatalnosci Marvipol TM Sp. z o.0. jest udzielanie licencji na znaki towarowe oraz $wiadczenie ushug
marketingowych na rzecz spétek z Grupy Kapitatowej Marvipol S.A.

Marvipol Development 1 spotka z ograniczona odpowiedzialnos$cia sp.k. z siedzibg w Warszawie (powstata z
przeksztatcenia Marvipol Property Sp. z 0.0. w spotke komandytowa): Marvipol Property Sp. z 0.0. z siedzibag w Warszawie
zostata zawigzana w dniu 2 czerwca 2011 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w dniu 10 czerwca 2011 r. pod
numerem KRS 0000388809. Na dzien 31 grudnia 2015 r. kapitat zaktadowy jednostki wynosit 3.441.200,- zt i dzielit si¢ na
34.412 udziatow o wartosci nominalnej 100,- zt kazdy, z ktorych 29.250 posiadata Marvipol S.A., a 5.162 posiadata Verbis
GAMMA Spoika z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. — spdtka zalezna nizej opisanej jednostki P.Z.-BUD Sp. z o.0.

W dniu 19 stycznia 2016 r. wspolnik Verbis GAMMA Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. zawarl transakcje
zbycia jednego udziatu w spotce Marvipol Property Sp. z 0.0. na rzecz Marvipol Development 1 (poprzednia firma spotki:
Gdanski City Center) Sp. z 0.0. — sp6tki zaleznej Marvipol S.A.

W dniach 12 1 16 lutego 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw postanowito o przeksztatceniu Marvipol Property
Sp. z 0.0. w spotke komandytowa pod firmg Marvipol Development 1 spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig sp.k., ktora
zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcow w dniu 25 lutego 2016 r. pod numerem KRS 0000604114. W okresie od dnia
przeksztatcenia do dnia 30 czerwca 2016 r. komandytariuszami w spoice byl Marvipol S.A. oraz Verbis Gamma Spoéika z
ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A., za§ komplementariuszem Marvipol Development 1 sp. z 0.0.

W dniu 1 lipca 2016 r., Marvipol S.A. zawarta z Marvipol TM Sp. z 0.0., w ktorej Marvipol S.A. posiada status jedynego
wspoélnika, Umowe o wniesienie aportu, na mocy ktérej Marvipol S.A. wniosta do Marvipol TM Sp. z o.0. wkiad
niepieni¢zny w postaci przystugujacego mu ogoétu praw i obowigzkéw komandytariusza w spoétce Marvipol Development 1
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. W zwigzku z przedmiotowa umowg poczawszy od dnia 1 lipca 2016 r. do
dnia 7 grudnia 2016 r. komandytariuszami w spotce byt Marvipol TM sp. z 0.0. oraz Verbis Gamma Bis sp. z 0.0. (dawniej:
Verbis Gamma Spoéltka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.), za§ komplementariuszem Marvipol Development 1 sp. z
0.0.

Poczawszy od dnia 8 grudnia 2016 r., w zwigzku z rejestracja polaczenia Marvipol TM sp. z o0.0. jako spoiki przejmujacej, ze
spotkami P.Z.-BUD Sp. z 0.0., Verbis GAMMA Sp. z 0.0. i Verbis GAMMA Bis Sp. z 0.0., jako sp6tkami przejmowanymi,
jedynym komandytariuszem w spotce jest Marvipol TM Sp. z 0.0., natomiast uprawnionym do reprezentowania spotki
komplementariuszem jest Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.

Jednostka Marvipol Development 1 spoétka z ograniczona odpowiedzialnoécia sp.k. jest spotka celowa realizujaca projekty
deweloperskie na posiadanym gruncie przy ul. Klobuckie;j.

Marvipol Estate Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 5 pazdziernika 2012 r. i zarejestrowana w
rejestrze przedsigbiorcow w dniu 16 pazdziernika 2012 r. pod numerem KRS 0000436254. Marvipol S.A. posiada
w jednostce 100% udziatéw. Na dzien bilansowy kapital zakltadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50 udziatéow
o wartosci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka jest wspolnikiem w spotce Industrial Center 37 Sp. z 0.0., poprzez ktorg zrealizowata, na zasadzie Joint venture ze
spotka PG Europe S.a r.l., zamierzenie inwestycyjne polegajace na wybudowaniu, w ramach dwdch odrgbnych projektow,
obiektu magazynowo - logistycznego sktadajacego si¢ z dwoch budynkow posadowionych na nieruchomosci zlokalizowane;j
w okolicach aglomeracji warszawskiej (Industrial Center 37 Sp. z 0.0. jest spotka, w ktorej 68 udzialéow posiada Marvipol
Estate Sp. z 0.0., a pozostale 32 udzialow posiada PG Europe S.a r.1., przy czym 18 udziatow bedacych w posiadaniu PG
Europe S.a r.l. jest uprzywilejowanych co do prawa glosu, co w konsekwencji, zgodnie z MSSF 11, stanowi wspolne
przedsiewzigcie).

Central Park Ursynow 1 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu 6 listopada 2012 roku i
zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w dniu 14 listopada 2012 roku pod numerem KRS 0000439855. Marvipol S.A.
posiada w jednostce 100% udziatdéw. Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli si¢ na 50
udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Jednostka zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalno$ci w zakresie wykonywania
robot budowlanych, wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci, posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami oraz organizacji targdw 1 wystaw.
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Jednostka prowadzi dziatalno$¢ w zakresie inwestorstwa zastgpczego dla projektu deweloperskiego przy ul. Ktobuckiej 8 w
Warszawie.

Marvipol Development 3 Sp. z o.0. (dawniej Projekt 01 Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 6
listopada 2012 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w dniu 14 listopada 2012 r. pod numerem KRS 0000439869.
Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatdéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki
wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50 udziatéw o warto$ci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania
robot budowlanych, wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci, posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami oraz organizacji targow i wystaw. Spotka realizuje na terenie warszawskiej dzielnicy Biatofgka projekt
deweloperski pod nazwa ,,Riviera Park”.

Marvipol Development 1 Sp. z o0.0. z siedzibag w Warszawie zostala zawigzana w dniu 6 listopada 2012 r. i zarejestrowana
w rejestrze przedsigbiorcoéw w dniu 13 listopada 2012 r. pod numerem KRS 0000439945. Marvipol S.A. posiada w jednostce
100% udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapital zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50
udziatéw o wartosci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka zostala utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalnosci w zakresie wykonywania
robot budowlanych, wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci, posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami oraz organizacji targdw 1 wystaw.

Marvipol Development 2 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 24 sierpnia 2015 r. i zarejestrowana
w rejestrze przedsigbiorcow w dniu 2 wrzesnia 2015 r. pod numerem KRS 0000573625. Marvipol S.A. posiada w jednostce
100% udziatow. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapital zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50
udziatéw o warto$ci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Marvipol Development 2 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich, prowadzenia
dziatalnosci w zakresie wykonywania robdot budowlanych, wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy
nieruchomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz organizacji targow i wystaw. Spotka realizuje na terenie
warszawskiej dzielnicy Bemowo projekt deweloperski pod nazwg "Bemowo Residence".

Projekt 03 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 24 sierpnia 2015 roku i zarejestrowana w rejestrze
przedsigbiorcéw w dniu 11 wrze$nia 2015 roku pod numerem KRS 0000575062. Marvipol S.A posiada w jednostce 100%
udziatow. Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5 tys. zt i dzieli si¢ na 50 udziatow o warto$ci nominalnej
100 zt kazdy.

Jednostka Projekt 03 Sp. z o0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich, prowadzenia dziatalno$ci w
zakresie wykonywania robot budowlanych, wykonczeniowych, zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz organizacji targéw i wystaw. Obecnie spotka nie prowadzi dziatalnosci
operacyjne;j.

Central Park Ursynow 2 Sp. z o.0. zostala zawigzana w dniu 24 wrze$nia 2015 r. izarejestrowana w rejestrze
przedsigbiorcow w dniu 6 pazdziernika 2015 r. pod numerem KRS 0000579020. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000 zt i dzieli si¢ na 50 udzialéw o warto$ci nominalnej
100 zt kazdy.

Jednostka Central Park Ursynéw 2 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich. Spotka prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na penieniu funkcji inwestora zastgpczego przy realizacji projektow deweloperskich
,»Central Park Ursynow Etap 2A” i ,,Central Park Ursynow Etap 2B”.

Riviera Park Sp. z o.0. (dawniej: Projekt 04 sp. z 0.0.) z siedziba w Warszawie zostala zawigzana w dniu 14 pazdziernika
2015 r. 1 zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w dniu 28 pazdziernika 2015 r. pod numerem KRS 0000582682.
Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udzialow. Na dzien bilansowy kapital zaktadowy jednostki wynosi 5.000 zt i dzieli
si¢ na 50 udziatow o warto$ci nominalnej 100 zt kazdy.

Jednostka Riviera Park Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

Marvipol Development 5 Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie zostala zawigzana w dniu 16 pazdziernika 2015 r. i
zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w dniu 29 pazdziernika 2015 r. pod numerem KRS 0000582572. Marvipol S.A.
posiada w jednostce 100% udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i
dzieli si¢ na 50 udziatdow o wartoéci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Marvipol Development 5 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.
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Obecnie jednostka przygotowuje realizacj¢ projektu inwestycyjnego na terenie warszawskiej dzielnicy Mokotow.

Bemowo Residence Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie zostala zawigzana w dniu 8 stycznia 2016 r. i zarejestrowana w
rejestrze przedsiebiorcow w dniu 26 stycznia 2016 r. pod numerem KRS 0000597888. Marvipol S.A. posiada w jednostce
100% udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitatl zakltadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50
udziatéw o warto$ci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Bemowo Residence Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

Projekt 06 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 14 stycznia 2016 r. i zarejestrowana w rejestrze
przedsigbiorcow w dniu 18 lutego 2016 r. pod numerem KRS 0000600195. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50 udziatéw o
warto$ci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Projekt 06 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

Projekt 07 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 14 stycznia 2016 r. i zarejestrowana w rejestrze
przedsigbiorcow w dniu 28 stycznia 2016 r. pod numerem KRS 0000599081. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatow. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapital zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50 udziatéw o
warto$ci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Projekt 07 Sp. z 0.0. zostala utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

Marvipol Development 4 Sp. z o.0. (dawniej Projekt 08 Sp. z o.0. ) z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 14
stycznia 2016 r. i zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w dniu 27 stycznia 2016 r. pod numerem KRS 0000598791.
Marvipol S.A. posiada w jednostce 100% udziatdéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki
wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50 udzialoéw o wartosci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Projekt 08 Sp. z 0.0. zostala utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

Projekt 09 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawigzana w dniu 14 stycznia 2016 r. i zarejestrowana w rejestrze
przedsigbiorcéw w dniu 28 stycznia 2016 r. pod numerem KRS 0000598818. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatéw. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapital zaktadowy jednostki wynosi 1.005.000,- zt i dzieli si¢ na 10.050
udziatéw o warto$ci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Projekt 09 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

Projekt 010 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie zostala zawiagzana w dniu 4 kwietnia 2016 r. i zarejestrowana w rejestrze
przedsigbiorcow w dniu 7 kwietnia 2016 r. pod numerem KRS 0000611837. Marvipol S.A. posiada w jednostce 100%
udziatow. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapital zaktadowy jednostki wynosi 5.000,- zt i dzieli si¢ na 50 udziatéw o
warto$ci nominalnej 100,- zt kazdy.

Jednostka Projekt 010 Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

MVP Logistics S.A. (daw. Projekt 011 S.A.) z siedzibg w Warszawie zostata zawigzana w dniu 12 pazdziernika 2016 r. i
zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow w dniu 2 listopada 2016 r. pod numerem KRS 0000644547. Marvipol S.A.
posiada w jednostce 100% akcji. Na dzien sporzadzenia sprawozdania kapitat zaktadowy jednostki wynosi 100.000 zt i dzieli
si¢ na 100.000 akcji o warto$ci nominalnej 1,- zt kazda. Jednostka Projekt 011 S.A. zostata utworzona w celu realizacji
inwestycji deweloperskich.

Ponadto na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Marvipol S.A. posiada powigzania organizacyjne i kapitatowe ze
spotka KH 1 sp. z 0.0. z siedzibag w Warszawie (dawniej: MWK Polska sp. z 0.0. z siedzibag w Warszawie), ktorej to udziaty
(100%) Marvipol S.A. nabyta w dniu 8 marca 2017 r. KH 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zarejestrowana jest w rejestrze
przedsigbiorcow pod numerem KRS 0000394806. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy spotki
wynosi 50.000,- zt i dzieli si¢ na 1.000 udziatéw o wartos$ci nominalnej 50,- zt kazdy. 100% udzialéow w jednostce posiada
Marvipol S.A. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci KH 1 sp. z o0.0. jest dziatalno$¢ firm centralnych i holdingéw, z
wylaczeniem holdingdéw finansowych.

Zielona Italia Sp. z o0.0. - Spotka powigzana z Grupg do dnia 30 grudnia 2015 r.
Robo Wash Sp. z o.0. - Spota powigzana z Grupg do dnia 29 grudnia 2015 r.
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41. Wybrane dane finansowe dotyczace sprawozdania finansowego

Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone na euro wedlug nast¢pujacych zasad:

Poszczegblne pozycje aktywoéw i pasywow bilansu - wedlug $redniego kursu obowigzujacego na dzien bilansowy
odpowiednio:
31-gru-16

31-gru-15 01-paz-15

Sredni kurs NBP na dzien bilansowy PLN/EUR 4,4240 42615 4,2623

Poszczegblne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw - wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich
kursow ustalonych przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca w danym okresie
sprawozdawczym:

01-sty-16 01-paz-15

31-gru-16 31-gru-15
Srednia arytmetyczna z kurséw na koniec miesigca 4,3757 4,1848
Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow
Pozycja bilansu 31-gru-16 31-gru-15 01-paz-15

PLN EUR PLN EUR PLN EUR

w tysigcach
Aktywa razem 692 942 156 632 710 816 166 799 775 387 181 918
Aktywa trwate 114 486 25 878 157 690 37 003 149 577 35093
Aktywa obrotowe 578 456 130 754 553 126 129 796 625 810 146 824
Pasywa razem 692 942 156 632 710 816 166 799 775 387 181 918
Kapitat wiasny 347 200 78 481 285 564 67010 255777 60 009
Zobowigzania dlugoterminowe 174 779 39 507 245 150 57 527 251 506 59 007
Zobowigzania krotkoterminowe 170 963 38 644 180 102 42263 268 104 62 901
Poszczegolne pozycje skonsolidowanego sprawozdania z calkowitych dochodow
Pozycja w skonsolidowanym 01-sty-16 01-paz-15
sprawozdaniu z calkowitych 31-gru-16 01-paz-15
dochodéw Grupy PLN EUR PLN EUR
w tysigcach
Przychody netto ze sprzedazy i pozostate 253 228 57 871 169 816 40 579
Koszty sprzedazy (218 047) (49 831) (155 350) (37 122)
Zyski z inwestycji 3721 850 958 229
Udzialy w zyskach spolek wspotkontrolowanych 8438 1928 3407 814
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych - - 1023 244
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 47 340 8 890 19 854 3 686
Koszty finansowe (10 182) (2327) (2 782) (665)
Zysk przed opodatkowaniem 37 158 6 564 17 072 3021
Podatek dochodowy 2 938 671 (4 252) (1016)
Zysk netto z dzialalno$ci kontynuowanej 40 096 9163 12 820 3063
Zysk netto z dzialalno$ci zaniechanej 5540 1266 685 164
Wynik na zbyciu jednostek zaleznych - - 3678 879
Zysk netto za rok obrotowy 45 636 10 429 17 183 3227
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42. Czynniki, ktore beda mialy wplyw na osiagniete przez Grupe wyniki w perspektywie co najmniej kolejnych
trzech miesiecy

Najbardziej istotne czynniki mogace mie¢ wpltyw na sytuacje finansowg Grupy w perspektywie co najmniej kolejnych
trzech miesigcy, to:

- dostgpnos¢ na rynku finansowania zewngtrznego dla podmiotéw gospodarczych,

- dostepnos¢ produktow finansowych dla koncowych odbiorcow produktow oferowanych przez spotki Grupy a w
szczeg6lnoscei ich dostosowanie do wszystkich potencjalnych grup klientowskich,

- koniunktura na rynku kapitatowym i stabilna sytuacja na rynku pieni¢znym,

- ksztattowany przez media sentyment do poszczegdlnych branz i dziatania w sferze makro podejmowane przez wiadze
lokalne i panstwowe,

- zmiany w przepisach prawnych, w tym podatkowych, wptywajace, w nieprzewidywalny z witasciwym wyprzedzeniem
sposob, na popyt na produkty oferowane przez spotki Grupy,

- przewidywalna, zgodna z ustalonymi harmonogramami i terminowa realizacja podpisanych przez spotki Grupy umow, w
tym na prace budowlane przez firmy budowlane realizujace w systemie generalnego wykonawstwa poszczegdlne inwestycje
Grupy,

- zdolnos$¢ spotek Grupy do realizacji wyznaczonych wolumenow sprzedazy.

43. Inne wazniejsze zdarzenia w okresie 1 pazdziernika 2015 r. - 31 grudnia 2016 r. oraz znaczace zdarzenia po dniu
31 grudnia 2016 roku do dnia 29 marca 2017 r.

W dniu 1 pazdziernika 2015 r. Zarzad Marvipol S.A. podjal uchwale w sprawie utworzenia oddziatu w Warszawie
(,,Oddzial”). Na podstawie tej uchwaty Zarzad Marvipol S.A. postanowil m. in.: (1) wyodrgbni¢ z dniem 1 pazdziernika
2015 r. w strukturze organizacyjnej Marvipol S.A. Oddzial, jaki zostanie utworzony na bazie majatku, ktorego przedmiotem
dzialalno$ci bedzie prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej, wynajmu powierzchni biurowej oraz wynajmu powierzchni
magazynowej, (2) powota¢ na kierownika Oddziatu Jacka Bieleckiego. Rownoczes$nie w dniu 1 pazdziernika 2015 r. Zarzad
Marvipol S.A. podjat uchwate nr 2 w sprawie udzielenia Jackowi Bieleckiemu prokury oddzialowej tacznej, ktéra zostata
ograniczona do zakresu spraw Oddziatu oraz uchwale nr 3 w sprawie udzielenia Lukaszowi Sekule prokury oddziatowe;j
lacznej, ktéra zostala ograniczona do zakresu spraw Oddziatu. Jacek Bielecki oraz Lukasz Sekuta zostali lgcznie
uprawnieni do reprezentacji Marvipol S.A. w ramach spraw ograniczonych do Oddziatu.

W dniu 7 pazdziernika 2015 r. Marvipol S.A. wyemitowata w trybie oferty niepublicznej 100 (sto) niezabezpieczonych
obligacji imiennych, o warto$ci nominalnej, rdOwnej cenie emisyjnej w wysokosci 100.000,00 (sto tysiecy) ztotych kazda, tj.
o tacznej warto$ci nominalnej réwnej cenie emisyjnej w wysokosci 10.000.000,00 (dziesi¢¢ milionow) ztotych. Wszystkie
wyemitowane obligacje zostaly obj¢te przez spotke Marvipol Development 1 Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia sp.
k. (dawniej: Marvipol Property sp. z 0.0.). Zgodnie z warunkami emisji wykup obligacji nastapi w dniu 28 wrze$nia 2018 r.

W dniu 6 pazdziernika 2015 r. Marvipol S.A. zawarla z Projekt 03 Sp. z 0.0. umowg pozyczki, na mocy ktérej Marvipol
S.A. udostgpnita Projekt 03 Sp. z 0.0., na potrzeby zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, limit pozyczki do
kwoty 100.000.000,00 PLN w ten sposob, ze Projekt 03 Sp. z 0.0. dysponuje mozliwo$cig zaciggania odnawialnego dtugu w
zmiennej kwocie, jednak nie wyzszej od kwoty limitu, natomiast odsetki naliczane sg od kwoty faktycznie wykorzystanej. W
dniu 19 pazdziernika 2015 r. Projekt 03 Sp. z o.0. oglosita jako Wzywajacy wezwanie do zapisywania si¢ na sprzedaz
7.580.100 akcji spotki Torpol S.A. z siedziba w Poznaniu, co w razie ich nabycia spowodowaloby osiggniecie poziomu 33%
glosow na Walnym Zgromadzeniu Torpol S.A. W zwiazku z niezrealizowaniem si¢ warunkow zawartych w tre§ci wezwania
Wzywajacy nie nabyt akcji spotki Torpol S.A., a proces nabycia akcji zostat w dniu 24 listopada 2015 r. zakonczony.

W dniu w dniu 20 pazdziernika 2015 r. Central Park Ursyndéw 2 Sp. z 0.0. zawarta z Erbud S.A. z siedzibg w Warszawie
Umowg o generalne wykonawstwo dla inwestycji Central Park Ursynéw — etapy 2A i 2B [Umowa]. Przedmiotem Umowy
jest kompleksowa realizacja przez Erbud S.A. etapow 2A i 2B inwestycji polegajacej na wybudowaniu zespotu budynkow
mieszkalnych z garazami podziemnymi, w tym takze uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, na bedacej w uzytkowaniu
wieczystym Marvipol Property Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — jednostki zaleznej od Marvipol S.A., dziatce gruntu w
Warszawie, przy ul. Klobuckiej. Warto$¢ przedmiotu Umowy zostata okreslona na kwotg netto 109.990.000 zlotych.
Termin realizacji Umowy ustalono na okres od 16 listopada 2015 r. do 2 sierpnia 2017 r.
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W dniu 9 listopada 2015 r. Central Park Ursynow 1 Sp. z o.0. zawarla z Warbud S.A. Aneks do Umowy o generalne
wykonawstwo dla inwestycji Central Park Ursynéow — Etap 1A, na mocy ktorego zostal rozszerzony dotychczas
obowiazujacy zakres robodt, wskutek czego warto$¢ przedmiotu Umowy ulegta zmianie z kwoty 86.786 tys. PLN do kwoty
89.286 tys. PLN. Pozostate warunki Umowy nie ulegly istotnym zmianom.

W dniu 25 listopada 2015 r. Central Park Ursynow 1 Sp. z o0.0. zawarla z Warbud S.A. Aneks do Umowy o generalne
wykonawstwo dla inwestycji Central Park Ursynow — Etap 1B. Na mocy Aneksu zostal rozszerzony dotychczas
obowigzujacy zakres robdt, wobec czego warto$¢ przedmiotu Umowy ulegla zmianie z kwoty 77.515 tys. PLN do kwoty
78.181 tys. PLN. Pozostale warunki Umowy nie ulegty istotnym zmianom.

W dniu 18 grudnia 2015 r. Mokotéw Park Sp. z 0.0. wyemitowata w trybie oferty niepublicznej 28.000 (dwadziescia osiem
tysiecy) szt. niezabezpieczonych obligacji imiennych serii B, o warto$ci nominalnej, rownej cenie emisyjnej w wysokosci
1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda, tj. o lacznej warto$ci nominalnej, rownej cenie emisyjnej, w wysokosci
28.000.000,00 (dwadziescia osiem milionow) ztotych. Wszystkie wyemitowane obligacje objete zostaly przez spotke
Zielona Italia Sp. z 0.0. Zgodnie z warunkami emisji wykup obligacji nastagpi w dniu 18 grudnia 2018 r. W dniu 30 grudnia
2015 r. Mokotoéw Park Sp. z 0.0. zawarta na rynku niepublicznym transakcje nabycia, w celu umorzenia, 15.000 szt.
obligacji whasnych serii B o tacznej wartosci nominalnej 15.000.000,00 zl, za taczng cene 14.550.000,00 zt. W zwigzku z
ww. umorzeniem obligacji, zadtuzenie Mokotéw Park Sp. z 0.0. z tytulu emisji obligacji serii B na dzien bilansowy, wg.
warto$ci nominalnej wyemitowanych i niewykupionych obligacji, wynosi 13.000.000,00 zt.

W dniu w dniu 23 grudnia 2015 r. Riviera Park Sp. z 0.0. zawarta z Hochtief Polska S.A. z siedziba w Warszawie Umowe o
generalne wykonawstwo dla inwestycji Riviera Park — etapy 1 i 2 [Umowa]. Przedmiotem Umowy jest kompleksowa
realizacja przez Hochtief Polska S.A. etapoéw 1 i 2 inwestycji polegajacej na wybudowaniu zespotu budynkow mieszkalnych
z garazami podziemnymi wraz z przynalezng infrastrukturg, w tym takze uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, na b¢dace;j
w czgsci wlasnoscig, a w czgsci w uzytkowaniu wieczystym Projekt 01 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie — jednostki
zaleznej od Marvipol S.A., dziatce gruntu w Warszawie, przy ul. Krzyzowki. Warto$¢ przedmiotu Umowy zostala okreslona
na kwote netto 70.544.259,- PLN. Termin realizacji Umowy ustalono na 19 miesigcy dla kazdego z etapéow od dnia
uzyskania przez Spotke ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg dla danego etapu, przy czym Spoétka przekaze
Generalnemu Wykonawcy teren budowy w terminie do dnia 1 czerwca 2016 1.

W dniu 30 grudnia 2015 r. Marvipol S.A. zawarla z podmiotem spoza Grupy z siedzibg w Warszawie umowe sprzedazy
130.000 udziatow spotki zaleznej Zielona Italia Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie stanowiacych 100% kapitatu
zaktadowego Zielona Italia Sp. z 0.0. za faczng cen¢ 14 min PLN.

W dniu 30 grudnia 2015 r. Marvipol S.A., po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej, zawarta transakcjg¢ zbycia wszystkich, tj.
80.928 akeji whasnych, w ktorych posiadanie weszta w rezultacie programu skupu realizowanego na podstawie Uchwaly nr
4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Marvipol Spétki Akcyjnej z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie upowaznienia
Zarzadu do nabycia przez Spotke akcji wilasnych, zmienionej w drodze Uchwaly nr 6 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Marvipol Spotki Akcyjnej z dnia 1 sierpnia 2012 r., nastgpnie Uchwaly nr 23 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Marvipol Spotki Akcyjnej z dnia 30 czerwca 2014 r. i ostatecznie Uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Marvipol Spotki Akcyjnej z dnia 25 czerwca 2015 r. Akcje o warto$ci nominalnej 0,20 PLN, stanowiace
0,19% w kapitale zaktadowym Spoétki i uprawniajace do 0,19% glosdow na walnym zgromadzeniu, zostaty zbyte po cenie
5,60 PLN za kazda akcje. Zbycie akcji wlasnych zostalo przeprowadzone w wykonaniu Uchwaly nr 20 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Marvipol Spotki Akceyjnej z dnia 25 czerwca 2015 r.

W dniu 7 stycznia 2016 r. w zwigzku z calkowita splata kredytu Marvipol Development 1 Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp.k. (d. Marvipol Property Sp. z 0.0.) i Bank Ochrony Srodowiska S.A. zawarly Porozumienie w
sprawie rozwigzania zawartej w dn. 28 stycznia 2015 r. Umowy Kredytu Odnawialnego Nr S/90/09/2014/1157/K/OVE.
Okreslony w tresci Umowy termin ostatecznej sptaty kredytu byt wyznaczony na dzien 31 grudnia 2017 r. W zwiazku z
rozwigzaniem Umowy stanowigca zabezpieczenie sptaty kredytu hipoteka do kwoty 45.000.000,- PLN ustanowiona na
bedacej w uzytkowaniu wieczystym Marvipol Development 1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.
nieruchomosci polozonej przy ul. Ktobuckiej w Warszawie, zostanie zwolniona.

W dniu 19 stycznia 2016 r. Marvipol Development 1 (poprzednia firma spotki: Gdanski City Center) Sp. z 0.0. zawarla
umowe sprzedazy, na mocy ktorej nabyla od Verbis Gamma Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cig S.K.A. z siedziba w
Warszawie — jednostka nalezaca do Grupy Kapitatowej Marvipol S.A., jeden udzial w spotce Marvipol Property Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie - jednostka nalezaca do Grupy Kapitatowej Marvipol S.A.
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W dniu 29 stycznia 2016 r. Projekt 05 Sp. z 0.0. zawarla ze spotka Buszrem S.A. z siedzibg w Piotrkowie Trybunalskim
umowe sprzedazy, przedmiotem ktorej jest nabycie przez Spotke prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
o powierzchni 0,23 ha, usytuowanej w warszawskiej dzielnicy Mokotow przy ul. Modzelewskiego. Warto$¢ przedmiotu
Umowy zostata okreslona na kwote 10 mln PLN. Na nieruchomosci Spotka bedzie realizowaé projekt deweloperski.

W dniu 12 lutego 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikoéw Marvipol Property Sp. z 0.0. podjeto uchwale w
sprawie przeksztalcenia spotki Marvipol Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w spotke komandytowa. W
dniu 16 lutego 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Marvipol Property Sp. z 0.0. podj¢to uchwale w sprawie
zmiany ww. uwaly. Zgodnie z postanowieniami zawartymi w ww. uchwatach spotka przeksztalcona otrzymata firme
Marvipol Development 1 Spodtka =z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa, za$ jedynym
komplementariuszem tej spotki, uprawnionym do prowadzenia jej spraw, zostala Marvipol Development 1 (poprzednia
firma spoiki: Gdanski City Center) Sp. z 0.0.

W dniu 18 kwietnia 2016 r. Marvipol Development 1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig sp.k. zawarta z Bankiem
Ochrony Srodowiska S.A. Umowe Kredytu Odnawialnego nr S/114/10/2015/1157/K/OVE, na mocy ktérej Bank udzielit
kredytu w kwocie 35 mln PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie biezgcych potrzeb zwigzanych z
prowadzong dzialalno$cia gospodarcza, w tym w szczeg6lno$ci na finansowanie inwestycji mieszkaniowej pod nazwa
»Central Park Ursynow” — Etapy 2A i1 2B realizowanej przez Marvipol Development 1 Spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cia sp.k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Klobuckiej.

Termin catkowitej sptaty kredytu zostat ustalony na dzien 31 grudnia 2018 r. Oprocentowanie Kredytu oparte jest o zmienng
stawke referencyjng WIBOR 1M powigkszona o marz¢ Banku, przy czym odsetki ptatne sa w okresach miesi¢gcznych.
Znaczace zabezpieczenie splaty kredytu stanowia: (1) hipoteka do kwoty 52,5 min PLN ustanowiona na bedacej w
uzytkowaniu wieczystym Marvipol Development 1 Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. nieruchomosci
polozonej przy ul. Klobuckiej w Warszawie, (2) zastawy rejestrowe na prawach komplementariusza i wszystkich
komandytariuszy w Marvipol Development 1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k., (3) poreczenie cywilne
Marvipol S.A., (4) przelew wierzytelnosci z umowy z Generalnym Wykonawcg inwestycji Central Park Ursynow etap 2A i
2B, (5) przelew wierzytelnosci z gwarancji bankowej dobrego wykonania umowy przez Generalnego Wykonawce
inwestycji Central Park Ursynow etap 2A i 2B oraz (6) przelew wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia inwestycji Central
Park Ursynow etap 2A i 2B w zakresie ryzyk budowlanych.

W dniu 19 kwietnia 2016 r. Marvipol S.A. zakonczyta realizacj¢ procesu czg¢$ciowych wykupoéw Obligacji na okaziciela
serii K 1 L o lacznej warto$ci nominalnej 45 mln PLN, ktéry to proces prowadzony byl na podstawie zawartego w
warunkach emisji obligacji uprawnienia. W zwiagzku z powyzszym stanowigce zabezpieczenie wierzytelnosci Obligatariuszy
z tytutu Obligacji dwie hipoteki umowne o tgcznej kwocie 80 min PLN zostaly wykres$lone. Okreslony w warunkach emisji
obligacji termin wykupu Obligacji byt wyznaczony na dzien 31 maja 2016 r.

W dniu 25 kwietnia 2016 r. Marvipol S.A. zawarta Aneks do Umowy kredytu inwestycyjnego nr
S/39/06/2011/1157/K/INW/EKO/EKO podpisanej z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. w dniu 17 czerwca 2011 r., na
mocy ktorego termin ostatecznej sptaty kredytu zostat ustalony na dzien 31 grudnia 2018 r.

W dniu 18 maja 2016 r. Prosta Tower sp. z o.0. podpisata z Credit Suisse Asset Management Immobilien
Kapitalanlagegesellschaft mbH (dalej: CSAMIK) list intencyjny, ktérego przedmiotem byto okreslenie ogdlnych warunkow
transakcji dotyczacej sprzedazy budynku biurowego o nazwie ,,Prosta Tower” zlokalizowanego w Warszawie, przy ul.
Prostej 32. CSAMIK jest przedsigbiorstwem o zasiegu migdzynarodowym, jednak z uwagi na ochrong¢ wlasnych interesow i
dobro negocjacji nie wyrazit zgody na upublicznienie na 6wczesnym etapie swoich danych.

Zgodnie z postanowieniami listu intencyjnego Prosta Tower sp. z 0.0. zobowigzata si¢ do udzielenia CSAMIK wylacznosci
na prowadzenie negocjacji, do czasu zamknigcia transakcji badz do rezygnacji ktorejkolwiek ze stron z negocjacji. Po
przeprowadzeniu przez CSAMIK procesu due diligence, w dniu 16 listopada 2016 r. Prosta Tower Sp. z 0.0. zawarla z
CSAMIK Przedwstgpng umowe sprzedazy, przedmiotem ktorej bylo zbycie przez Prosta Tower Sp. z o.0. prawa
uzytkowania wieczystego gruntu usytuowanego w Warszawie przy ul. Prostej, prawa wiasnosci budynku stanowigcego
odrebny od gruntu przedmiot wtasno$ci funkcjonujacego pod nazwa ,,Prosta Tower” oraz innych sktadnikéw majatkowych i
praw [Nieruchomos$¢]. Ostatecznie ustalona taczna cena netto zbycia Nieruchomo$ci wyniosta 26,8 min euro, za§ umowe
przenoszaca prawa do Nieruchomosci Strony zawarty w dniu 15 grudnia 2016 r.

W zwiazku z realizacjq transakcji sprzedazy Nieruchomos$ci Prosta Tower Sp. z 0.0. dokonala w dniu 15 grudnia 2016 r.
catkowitej splaty udzielonego przez mBank S.A. kredytu w kwocie 13,7 mln euro.
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W dniu 21 czerwca 2016 r. odbylo si¢ Zgromadzenie Obligatariuszy Obligacji Serii ,,S” wyemitowanych przez Marvipol
S.A., ktore podjeto uchwale w sprawie zmiany Warunkoéw Emisji w ten sposob, ze punkt 11.2. lit. (g) punkt (B) Warunkow
Emisji Obligacji, dotyczacy dopuszczalnej kwoty dywidendy, jaka moze by¢ wyptacona akcjonariuszom za dany rok
kalendarzowy, w dotychczasowym brzmieniu:

»(B) ptatnosci dywidendy, ktorej warto§¢ nie przekracza w danym roku kalendarzowym 50% zysku netto Emitenta;”
otrzymat nastgpujace, nowe brzmienie:

,»(B) ptatnosci dywidendy, ktorej warto$¢ nie przekracza w danym roku kalendarzowym 25% skonsolidowanego zysku netto
Grupy Emitenta;”

W tym samym dniu Zarzad Spoéiki wyrazil, w drodze uchwaty, zgode na uchwalong przez Zgromadzenie Obligatariuszy
zmian¢ Warunkow Emisji Obligacji Serii ,,S”.

W dniu 28 czerwca 2016 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Marvipol S.A. podj¢lo m.in. uchwat¢ w sprawie podziatu
zysku Spoéiki za rok obrotowy 2015. Zgodnie z podj¢ta uchwata kwota 4.570.703,72 PLN zostala przeznaczona na wyptate
dla wszystkich akcjonariuszy Spotki w postaci dywidendy w kwocie 0,11 PLN na jedng akcje Spotki. Data ustalenia prawa
do dywidendy zostata wyznaczona na dzien 12 lipca 2016 r., natomiast termin wyptaty dywidendy zostat okreslony na dzien
26 lipca 2016 r. Wyptata dywidendy zostata zrealizowana zgodnie z okreslonymi w uchwale Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia warunkami.

W dniu 1 lipca 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. podjat uchwate w sprawie uruchomienia kolejnych dziatan majacych na celu
uproszczenie struktury Grupy Kapitatowej Marvipol S.A.

Uproszczenie struktury organizacyjnej grupy kapitalowej Marvipol S.A. poprzez wyeliminowanie z niej spotek zaleznych:
PZ-Bud Sp. z o0.0., Verbis GAMMA Sp. z 0. 0. i Verbis GAMMA spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A. (po
przeksztatceniu - Verbis GAMMA Bis Sp. z 0.0.). miato zwigkszy¢ przejrzystosé struktury grupy kapitatowej Marvipol S.A.
oraz zmniejszy¢ koszty jej dziatalnosci operacyjne;j.

W dniu 14 lipca 2016 r. spotka posrednio zalezna od Marvipol S.A. — Industrial Center 37 Sp. z 0.0. podpisala z Oferentem
list intencyjny, ktérego przedmiotem bylo okreSlenie ogdlnych warunkéw transakcji dotyczacej sprzedazy centrum
logistyczno-magazynowego o nazwie Panattoni Park Warsaw zlokalizowanego w Jawczycach, w poblizu wezta Konotopa
faczacego autostrade A2 i droge S8, skltadajacego si¢ z dwoch budynkéw magazynowo-produkcyjnych oraz budowli i
urzadzen stanowiacych infrastrukture towarzyszaca, powstatego w ramach zrealizowanego wspdlnie przez Industrial Center
37 Sp. z o0.0. i Marvipol Estate sp. z 0.0. ze spotka PG Europe S.a r.l. przedsiewzigcia. Oferent byl przedsigbiorstwem o
zasiggu mi¢dzynarodowym, jednak z uwagi na ochron¢ wiasnych intereséw i dobro negocjacji nie wyrazil zgody na
upublicznienie na 6wczesnym etapie swoich danych.

Zgodnie z postanowieniami listu intencyjnego Industrial Center 37 Sp. z 0.0. zobowigzata si¢ do udzielenia Oferentowi
wylacznosci na prowadzenie negocjacji, do czasu zamkniecia transakcji badz do rezygnacji ktorejkolwiek ze stron z
negocjacji. Po podpisaniu listu intencyjnego Oferent rozpoczat proces due diligence nieruchomosci. Umowa sprzedazy
miala zosta¢ podpisana o ile strony osiggng porozumienie co do wszystkich istotnych warunkow sprzedazy. Wobec uptywu
okresu wylgcznosci na prowadzenie przez Oferenta negocjacji, Industrial Center 37 sp. z 0.0. zdecydowala o rozpoczgciu
negocjacji w sprawie sprzedazy, z innym podmiotem.

W zwiazku z tym w dniu 14 listopada 2016 r. Industrial Center 37 sp. z 0.0. podpisala z kolejnym Oferentem (dalej: Drugi
Oferent) drugi list intencyjny, ktorego przedmiotem byto okreslenie ogdlnych warunkow transakcji dotyczacej sprzedazy
wyzej wymienionych projektow. Drugi Oferent jest duzym funduszem inwestycyjnym o zasiggu miedzynarodowym, jednak
z uwagi dobro negocjacji na 6wczesnym etapie Industrial Center 37 sp. z 0.0. nie upublicznit jego danych.

Zgodnie z postanowieniami drugiego listu intencyjnego Industrial Center 37 sp. z 0.0. zobowigzala si¢ do udzielenia
Drugiemu Oferentowi wytaczno$ci na prowadzenie negocjacji do uptywu okre§lonego okresu badz do rezygnacji Drugiego
Oferenta z dalszego prowadzenia negocjacji w zaleznoéci od tego, ktére z tych zdarzen wystapi wczes$niej. Umowa
sprzedazy zostanie podpisana, o ile strony osiagna porozumienie co do wszystkich istotnych warunkow sprzedazy.

W dniu 27 lipca 2016 r. Projekt 08 Sp. z 0.0. zawarla z dwiema osobami fizycznymi Warunkowa umowg sprzedazy, ktorej
przedmiotem byto nabycie przez Spétke prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,15 ha, usytuowanej w
Warszawie, w dzielnicy Srodmiescie. Wartos¢ przedmiotu Umowy zostata okreslona na taczng kwote 13.500.000 PLN.
Wobec wydania przez Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy o§wiadczenia o tym, ze nie wykonuje on przystugujacego
gminie prawa pierwokupu, strony zawarly w dniu 30 sierpnia 2016 r. umowg przenoszaca wiasno$¢ nieruchomoscei.
Nieruchomos$¢ przeznaczona jest na realizacjg w ramach Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. kolejnego projektu
deweloperskiego.
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W dniu 3 sierpnia 2016 r. Marvipol S.A. podpisata z Panattoni Development Europe sp. z o.0. list intencyjny dotyczacy
wspolnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na wybudowaniu obiektu magazynowo — logistycznego
posadowionego na nieruchomos$ci zlokalizowanej w okolicach Warszawy [Projekt]. List zawieral wstepne ustalenia
dotyczace realizacji zamierzenia inwestycyjnego, przy czym w ramach wspotpracy przewidziane jest utworzenie wspolnego
przedsigbiorcy w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentow.

Nastepnie, w dniu 26 sierpnia 2016 r. jednostka zalezna od Marvipol S.A. - PDC Industrial Center 60 Sp. z 0.0. [Spoéika
Celowa] (spoifka, ktora nie rozpoczeta dotychczas prowadzenia dziatalnosci, a ktorej 100% udziatdéw Marvipol S.A. nabyta
w dniu 3 sierpnia 2016 r.) podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie [Panattoni] umowe
deweloperska [Umowa Deweloperska], dotyczaca wspdlnej realizacji Projektu. Na mocy Umowy Deweloperskiej, Spotka
Celowa zlecita Panattoni koordynowanie i monitorowanie prac zwigzanych z realizacjg Projektu. Umowa Deweloperska
zostata zawarta pod warunkiem nabycia przez Spotke Celowag nieruchomosci, na ktérych ma zosta¢ zrealizowany Projekt.

Jednoczesnie w zwigzku z realizacja Projektu Marvipol S.A. w dniu 26 sierpnia 2016 r. zawarla nast¢pujace umowy:

(a) umowe pozyczki [Umowa Pozyczki] pomiedzy Marvipol S.A. a Spotka Celows, moca ktorej Marvipol S.A. udzieli
Spotce Celowej pozyczki w kwocie 8.594.091 EUR, ktora bedzie przeznaczona na nabycie przez Spotke Celowag
nieruchomoséci na ktérych ma zosta¢ zrealizowany Projekt. Oprocentowanie pozyczki jest state, przy czym moze wzrosnaé
w przypadku naruszenia okreslonych zobowigzan Spotki Celowej za okres trwania tego naruszenia. Umowa Pozyczki nie
przewiduje zadnych zabezpieczen na rzecz Marvipol S.A. W pozostalym zakresie umowa pozyczki nie zawiera
specyficznych warunkéw, w tym takich ktore odbiegaja od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Umowa Pozyczki nie zawiera postanowien dotyczacych kar umownych i nie zostala zawarta z zastrzezeniem warunku ani
(b) przedwstepne umowy sprzedazy udziatow Spotki Celowej, mocag ktoérych Marvipol S.A. zobowigzata si¢ zawrzec
umowe sprzedazy udziatldw, na podstawie ktorej Marvipol S.A. sprzeda, a PG Europe S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu
[PG Europe] kupi:

- 42 % udziatéw Spotki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej opisanych udzialow bedzie zawarta w
przypadku uzyskania zgody Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow na realizacje wspdlnego przedsigwzigcia
potwierdzenia, w formie postanowienia o umorzeniu postgpowania administracyjnego o wydanie zgody na dokonanie
koncentracji, z uwagi na fakt, iz zadna z czynnosci przewidzianych w umowie nie podlega zgtoszeniu;

- 58 % udziatéw Spotki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej opisanych udzialow bedzie zawarta w
przypadku nieuzyskania przez Spotke Celowa ostatecznej i niezaskarzalnej decyzji o pozwoleniu na budowe dla co najmniej
pierwszej fazy Projektu w terminie do 31 sierpnia 2017 r.,

- wszystkich udziatéw Spoéiki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej opisanych udziatoéw bedzie
zawarta w przypadku nieuzyskania przez Spotke Celowa ostatecznej i niezaskarzalnej decyzji o pozwoleniu na budowg dla
co najmniej pierwszej fazy Projektu w terminie do 31 sierpnia 2017 r. oraz nie zawarcia opisanej powyzej umowy sprzedazy
42 % udzialow Spotki Celowej.

W przypadku zawarcia umowy sprzedazy 58 % udzialow Spotki Celowej, badz zawarcia umowy sprzedazy wszystkich
udziatow Spotki Celowej, PG Europe zobowigzato si¢ zaptaci¢ na rzecz Marvipol S.A. kwot¢ odpowiadajaca calej
wysokosci wierzytelnosci Marvipol S.A. wynikajacej z Umowy Pozyczki, wstepujac jednoczesnie w miejsce Marvipol S.A.
jako wierzyciel Spotki Celowej z tego tytuhu.

W dniu 9 wrze$nia 2016 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow wydat zgode na realizacj¢ przez Marvipol
S.A. 1 PG Europe S.a r.l. wspdlnego przedsiewzigcia, za§ w dniu 14 wrzesnia 2016 r. Spotka Celowa zawarla umowy, na
mocy ktérych nabyla w celu realizacji Projektu nieruchomosci potozone w gminie Grodzisk Mazowiecki.

W dniu 31 sierpnia 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. [Spotka lub Spoétka Dzielona] oraz Zarzad Marvipol Development S.A.
(dawniej: M Automotive Holding S.A.) [Spotka Przejmujaca], uzgodnity oraz podpisaty Plan Podzialu Marvipol S.A.
Jednoczes$nie Marvipol S.A. wskazala, iz w ramach podziatu Spotki czes¢ dziatalnosci Spotki stanowigca zorganizowang
cz¢$¢ przedsigbiorstwa funkcjonujaca jako Marvipol Spotka Akcyjna Oddzial w Warszawie [Oddzial Marvipol] prowadzaca
dziatalnos¢ deweloperska, zostanie przeniesiona na Spotke Przejmujaca, podczas gdy pozostata czes¢ dziatalnosci Spotki,
stanowigca zorganizowang cze$¢ przedsigbiorstwa prowadzaca dziatalno$¢ zarzadzania spétkami zaleznymi z branzy
motoryzacyjnej, pozostanie w majatku Spotki Dzielone;.

Podziat Marvipol S.A. nastgpi w trybie okreSlonym w art. 529 § 1 pkt 4 KSH, tj. poprzez przeniesienie na Spotke
Przejmujaca czeéci majatku Spotki Dzielonej. Akcjonariusze Spotki Dzielonej w zamian za przeniesienie na rzecz Spotki
Przejmujacej czesci majatku Spotki w postaci Oddzialu Marvipol, obejmg 41.551.852 akcje zwykle na okaziciela Spotki
Przejmujacej serii C, o warto$ci nominalnej 1 zt kazda i o tacznej wartosci nominalnej 41.551.852 zl, wyemitowanych w
zwiazku z podziatem Spoéiki, przy zachowaniu stosunku wymiany: 1:1, gdzie na kazda jedna akcj¢ Spotki przypada 1 akcja
Spotki Przejmujacej.
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Oznacza to, ze z tytulu posiadania kazdej jednej akcji Spotki Dzielonej, akcjonariusz Spotki otrzyma 1 akcje serii C Spotki
Przejmujacej, zachowujac dotychczas posiadane akcje Spotki oraz tacznie za 41.551.852 akcje Spoiki, akcjonariusze Spotki
otrzymaja 41.551.852 akcje Spotki Przejmujacej. Szczegodly zwiazane z procedura podziatu zostaly opisane w planie
podziatu oraz zalacznikach do niego, ktére to dokumenty, wraz ze sprawozdaniami Zarzadéw uzasadniajacymi podziat
Marvipol S.A. oraz opinig bieglego z badania planu podziatu, zostaly udostepnione na stronach internetowych Spotki
Dzielonej 1 Spotki Przejmujace;.

Podziat Spoitki dzielonej ma na celu zreorganizowanie dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. w taki sposob, ze
Spotka nadal prowadzi¢ bedzie dzialalno$¢ motoryzacyjng (polegajaca przede wszystkim na sprawowaniu nadzoru
wilascicielskiego nad spotkami motoryzacyjnymi funkcjonujacymi w ramach Grupy Kapitalowej Marvipol S.A.), natomiast
dziatalnos¢ deweloperska, jako odrgbna struktura, zostanie ze Spotki wydzielona do Spotki Przejmujacej. Celem podziatu
jest wyodrgbnienie ze Spotki dziatalnosci deweloperskiej i w rezultacie:

1. uzyskanie wiarygodnych rynkowych wycen zaréwno dziatalnosci deweloperskiej, jak rowniez dziatalno$ci
motoryzacyjnej,

2. umozliwienie potencjalnym inwestorom wyboru profilu dziatalno$ci gospodarczej w ramach aktywnosci Spotki lub
Spoiki Przejmujacej,

3. zwigkszenie przejrzystosci Grupy Kapitatowej Marvipol S.A. dla akcjonariuszy i potencjalnych inwestorow.

Zarzad Spoiki Przejmujacej podejmie dziatania w celu dopuszczenia i wprowadzenia wszystkich akcji wyemitowanych
przez Spotke Przejmujaca do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gield¢ Papieréw Warto$ciowych w
Warszawie S.A. W tym celu Spotka Przejmujaca ztozy do Komisji Nadzoru Finansowego wnioski o zatwierdzenie
odpowiednich dokumentéw ofertowych zgodnie z ustawa o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r.

W dniu 28 pazdziernika 2016 r. Marvipol Development 1 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. [Marvipol
Development 1] zawarla z dziatajacymi tacznie Eiffage Polska Serwis Sp. z o.0. i Eiffage Polska Budownictwo S.A.
[Generalny Wykonawca] Umowe o generalne wykonawstwo dla inwestycji Central Park Ursynéw II1 Zadanie Inwestycyjne
[Inwestycja][Umowal].

Przedmiotem Umowy jest kompleksowa realizacja przez Generalnego Wykonawce Inwestycji, polegajacej na wybudowaniu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym wraz z przynalezng infrastruktura, w tym takze uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie, na bedacej w uzytkowaniu wieczystym Marvipol Development 1 dziatce gruntu w Warszawie
przy ul. Klobuckiej, stanowigcych III etap realizacyjny projektu Central Park Ursyndw. Wynagrodzenie Generalnego
Wykonawcy za realizacje przedmiotu Umowy zostato okreslone jako ryczalt w kwocie netto 68.157.292,- PLN, a termin
realizacji Umowy zostal wyznaczony na dzien 31 lipca 2018 r.

W dniu 10 listopada 2016 r. Projekt 09 Sp. z 0.0. zawarla z osobg prawng [Zbywca] Przedwstepng umowe sprzedazy, ktorej
przedmiotem bylo nabycie przez Projekt 09 Sp. z o.0. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej o
powierzchni 0,6 ha, usytuowanej w Warszawie, w dzielnicy Wola [Nieruchomos¢]. Nastgpnie, w dniu 28 lutego 2017 r.
Zbywca 1 Projekt 09 Sp. z 0.0. zawarty warunkowa umowg sprzedazy, gdzie warto$¢ przedmiotu Umowy zostala ostatecznie
ustalona na kwot¢ netto 14.060.000 euro, za§ zawarcie umowy przenoszacej wilasnos¢ Nieruchomosci (umowy
rozporzadzajacej) zostato ustalone na termin najpdzniej do dnia 29 marca 2017 r., pod warunkiem nie wykonania przez
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy przystugujacego gminie w odniesieniu do Nieruchomosci prawa pierwokupu.
Nieruchomo$§¢ przeznaczona bedzie na realizacj¢ kolejnego w ramach Grupy Kapitalowej Marvipol projektu
deweloperskiego.

W dniu 21 listopada 2016 r. Zarzad Marvipol S.A. podjal uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowej Marvipol
S.A., obejmujacej okres od 2016 do 2020 roku. Zgodnie z zalozeniami, przy uwzglednieniu realizacji w roku 2017
opisanego wyzej planu podziatu, intencja Zarzadu jest regularne wnioskowanie do Walnego Zgromadzenia o wyplate
dywidendy z zysku wypracowanego przez segment motoryzacyjny Grupy, zas w odniesieniu do zyskow segmentu
deweloperskiego — intencja Zarzadu jest ich zatrzymanie przez kolejne dwa lata obrotowe na kapitale zapasowym Spotki,
przy czym w przypadku realizacji zatozen w zakresie nabywania gruntéw, wolumenéw sprzedazy, marz oraz zgodnych z
oczekiwaniami projektow magazynowo — logistycznych, Zarzad moze podja¢ decyzj¢ o weryfikacji powyzszych zatozen.
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W dniu 24 listopada 2016 r. Marvipol S.A. podpisata z Panattoni Development Europe sp. z o.0. list intencyjny dotyczacy
wspolnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na wybudowaniu obiektu magazynowo — logistycznego
posadowionego na nieruchomosci zlokalizowanej w aglomeracji §laskiej [Projekt]. List zawieral wstgpne ustalenia
dotyczace realizacji zamierzenia inwestycyjnego, przy czym w ramach wspétpracy przewidziane jest utworzenie wspolnego
przedsigbiorcy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentow.
Nastepnie, w dniu 7 grudnia 2016 r. jednostka zalezna od Marvipol S.A. - PDC Industrial Center 63 Sp. z 0.0. [Spoika
Celowa] (spoika, ktora nie rozpoczeta dotychczas prowadzenia dziatalnosci, a ktdrej 100% udziatéw Marvipol S.A. nabyta
w dniu 7 grudnia 2016 r.) podpisata z Panattoni Development Europe sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie [Panattoni] umowe
deweloperska [Umowa Deweloperska], dotyczaca wspolnej realizacji Projektu. Na mocy Umowy Deweloperskiej, Spotka
Celowa zlecita Panattoni koordynowanie i monitorowanie prac zwigzanych z realizacjg Projektu. Umowa Deweloperska
zostata zawarta pod warunkiem nabycia przez Spotke Celowa nieruchomosci, na ktérych ma zostac zrealizowany Projekt.
Jednoczesnie w zwigzku z realizacja Projektu Marvipol S.A. w dniu 7 grudnia 2016 r. zawarla nast¢gpujace umowy:

(a) umowe pozyczki [Umowa Pozyczki] pomiedzy Emitentem a Spotka Celowa, moca ktorej Emitent udzieli Spotce
Celowej pozyczki w kwocie 4.247.333,- EUR, ktora bedzie przeznaczona na nabycie przez Spotke Celowa nieruchomosci
na ktorych ma zosta¢ zrealizowany Projekt i czgéciowo na realizacjg Projektu. Oprocentowanie pozyczki jest state, przy
czym moze wzrosnag¢ w przypadku naruszenia okre§lonych zobowigzan Spotki Celowej za okres trwania tego naruszenia.
Umowa Pozyczki nie przewiduje zadnych zabezpieczen na rzecz Emitenta. W pozostatym zakresie umowa pozyczki nie
zawiera specyficznych warunkow, w tym takich ktore odbiegaja od warunkow powszechnie stosowanych dla tego typu
uméw. Umowa Pozyczki nie zawiera postanowien dotyczacych kar umownych i nie zostala zawarta z zastrzezeniem

(b) przedwstgpng umowe sprzedazy udziatow Spotki Celowej pomigdzy Emitentem a PG Europe S.a r.l. z siedzibg w
Luksemburgu [PG Europe], mocg ktorej strony zobowigzaly si¢ zawrze¢ umowe sprzedazy udzialow, na podstawie ktorej
Emitent sprzeda, a PG Europe kupi 32 % udzialow Spoétki Celowej, przy czym umowa przyrzeczona sprzedazy wyzej
opisanych udziatéw bedzie zawarta w przypadku uzyskania zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow na
realizacj¢ przez Emitenta i PG Europe wspdlnego przedsigwzigcia albo potwierdzenia, w formie postanowienia o umorzeniu
postepowania administracyjnego o wydanie zgody na dokonanie koncentracji, z uwagi na fakt, iz zadna z czynnosci
przewidzianych w umowie nie podlega zgloszeniu,

(c) przedwstepna umowe sprzedazy udziatdéw Spotki Celowej pomiedzy Emitentem a Panattoni Development Europe Sp. z
0.0., z siedzibag w Warszawie, mocg ktorej strony zobowiazaly si¢ zawrze¢ umowe, na podstawie ktorej Emitent sprzeda, a
Panattoni Development Europe Sp. z o.0. kupi wszystkie udziaty Spolki Celowej, o ile nie zostanie zawarta umowa
sprzedazy 32% udzialow Spotki Celowej w wykonaniu opisanej w pkt. (b) umowy przedwstgpnej, a Spotka Celowa nie
bedzie mogta realizowa¢ Projektu w zakladanym ksztalcie. Taka sprzedaz Spotki Celowej bedzie si¢ wigzata ze splatg wyzej
wskazanej pozyczki udzielonej przez Emitenta.

W dniu 14 grudnia 2016 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow wydal zgode na realizacj¢ przez Marvipol
S.A. i PG Europe S.a r.I. wspolnego przedsiewzi¢cia, za§ w dniu 21 grudnia 2016 r. Spotka Celowa zawarta umowy, na
mocy ktorych nabyta w celu realizacji Projektu nieruchomosci potozone w aglomeracji §laskie;j.

W dniu 2 marca 2017 r. Marvipol S.A. podpisata z Panattoni Development Europe sp. z o.0. list intencyjny dotyczacy
wspoélnej realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na wybudowaniu obiektu sktadajacego si¢ z budynkow
magazynowo — logistycznych, posadowionego na nieruchomosci zlokalizowanej na obszarze gminy Skawina. List zawiera
wstepne ustalenia dotyczace realizacji zamierzenia inwestycyjnego, przy czym w ramach wspolpracy przewidziane jest
utworzenie wspolnego przedsigbiorcy w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i
konsumentow.

W dniu 22 marca 2017 r. w zwigzku z calkowita splata kredytu Marvipol Development 1 Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia sp.k. i Bank Ochrony Srodowiska S.A. zawarly Porozumienie w sprawie rozwigzania Umowy Kredytu
Odnawialnego Nr S/114/10/2015/1157/K/OVE z dn. 18 kwietnia 2016 r., przy czym okreslony w tresci tej umowy termin
ostatecznej splaty kredytu byt wyznaczony na dzien 31 grudnia 2018 r. W zwiazku z rozwigzaniem Umowy stanowiaca
zabezpieczenie splaty kredytu hipoteka do kwoty 52.5 mln PLN ustanowiona na nieruchomos$ci potozonej przy ul.
Ktobuckiej w Warszawie, zostanie zwolniona.
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W dniu 22 marca 2017 r. Projekt 09 Sp. z 0.0. [Spotka celowa] zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. [Bank], (i)
Umowg Kredytu Nieodnawialnego nr S/75/12/2016/1157/K/KON [Umowa UKN] oraz (ii)) Umowg Kredytu
Nieodnawialnego nr S/76/12/2016/1157/K/KON [Umowa VAT].

Na mocy Umowy UKN Bank udziela kredytu w kwocie 46.816.875,- PLN z przeznaczeniem na czg¢sciowe sfinansowanie
zakupu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,6 ha potozonej w Warszawie, w
dzielnicy Wola [Nieruchomos¢].

Na mocy Umowy VAT Bank udziela kredytu w kwocie 14.357.175,- PLN z przeznaczeniem na sfinansowanie podatku
VAT od transakcji zakupu prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomosci.

Termin catkowitej splaty kredytu zaciagnietego na mocy Umowy UKN zostal ustalony na dzien 31 stycznia 2020 r., zas
kredytu zaciagni¢tego na mocy Umowy VAT — na dzien 30 lipca 2017 r.

Oprocentowanie kredytow oparte jest o zmienna stawke referencyjng WIBOR 1M powigkszona o marz¢ Banku, przy czym
odsetki ptatne sa w okresach miesigcznych.

W zwigzku z tym, ze niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy Kapitalowej Marvipol S.A. na dzien 31 grudnia 2015 r. oraz na dzien 31 grudnia 2016 r., ktore zostaly
sporzadzone odpowiednio z dniem 21 marca 2016 r. oraz 29 marca 2017, znaczace zdarzenia po dacie bilansu
uwzgledniono do dnia 29 marca 2017 r.

Mariusz Ksigzek Mariusz Polawski
/Prezes Zarzadu/ /Cztonek Zarzadu/

Ewa Zajgc Lukasz Sekuta
/Kierownik Oddziatu/ /Prokurent Oddziatowy/

Beata Cukrowska
/osoba, ktdrej powierzono
prowadzenie ksiag rachunkowych/

Warszawa, 27 kwietnia 2017 r.

71



