s MURAPOL

GRUPA MURAPOL

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALtOWEJ

Za pierwsze potrocze 2017 roku




Spis zawartosci

SPIS ZAWAMOSC .eecvvenvereieiereiteteerenteeretessretessesssessesseessessssssessessssssessesssessesseessesssossessessssssessesssessesseenns 2
Charakterystyka Grupy KApPitQIOWE] .......ccccuueiiiireiiiietiicceeteccceetescseeeeccseeeesssaeeesssneeessssnesssssnnenas 3
Informacja o podstawowych sktadnikach sprawozdan finaNSOWYCh .........c.eeeveeeeverveenevennnennen 6
Informacja o podstawowych produktach, towarach lub ustugach ............cccccceeeceriiicneennnnneen. 8
Informacja o rynkach zbytu Grupy KapitaloWej..........ceeeeeiiiiceeiiiiieeeiceetencceececceeeeccceeeee e neees 10
Informacje o najistotniejszych umowach zawartych w pierwszym pétroczu 2017 roku ........... 10
Infformacje o zaciqggnietych kredytach, pozyczkach.............iieviiiiiiinciiccciecceecceeecceeeeeen, 13
Informacje o udzielonych POZYCZKACh.........c..eeeiiiieeeeeeecee et e e s ne e e s ne s 14
Informacje o poreczeniach i gWAranNCJACHK...........civeeiiiicceiiiceeeecreeeccceeee e cseee e s e aeeeessneeesssaneees 15
Informacje o toczqcych sie postepowaniach sqdowych ..., 15
Opis WYKOrzystania WPIYWOW Z @MISji......cc.evveeecerririeneerieneeeensesresessesssessesseessesssossessesssossessessnens 15
Objasnienie réznic pomiedzy wynikami okresu a publikowanq prognozq............ccceeeveeveeveennene 16
Ocena zarzadzania zasobami fiINANSOWYMI..........eeireeriiiieerriirecreeirecrreerecserereeseeeseesneesessnneesesnnne 16
Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Murapol w pierwszym potroczu 2017 roku

wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczqcycCh .........uevecveceeeiecieeieeeeceeeneene 17
PIZE@WIYWONY FOZWO].....ecueenreerreeeereerenreeeerteeseessessesssessessesssessassssssessassssssssssessessesssessessesssessessasssssasnes 23
Waziniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i FOZWOJU..........cceeeeeeeereereeereeceeeeeeeereeeenseeeesesseenees 24
Ocena motzliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych ...........coeeeeiceceeceeceeeeceeee e 25
Charakterystyka czynnikow istotnych dia rOZWOjU GIUPY ........ccceeveereereeneeceereecneeeesseessersesseenens 25
CzynniKi ryZyKa | ZAGQIrOZENIQ .........eeeieieeeeecceeeeccctte ettt seceeeeseesseeseesseeseessseessessssesessssessssssssesssnnns 27
Istotne zdarzenia i umowy po dacie bilaNSOWE]..........ccccueeiiiiieiiiiieeicceeeccceeecceeee e aeee 29
AKCJONAIQL ...ttt ceeseeeeesreeeeessaeesessseesessaseesesssstasesssstesesssssesesssssasesssssesessrssasesssssasenns 31
Zarzgd i Rada NAadzorcza EMIENTA...........eiiireriieceeeecerececcererecnreseceeresessnressessnnesssssnnesssssnnasanns 32

Informacje o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych za pierwsze
[0 (oY o3 230 0 /OO 33

Strona 2z 34



Charakterystyka Grupy Kapitatowej

Grupa Murapol to holding inwestycyjny o profilu deweloperskim od 16 lat realizujgcy projekty z
zakresu budownictwa wielorodzinnego. Od 2009 roku Grupa ma w swoim portfelu takze
obiekty o profilu komercyjnym ze szczegdlnym uwzglednieniem sektora biurowego.

Obecnie Murapol nalezy do czotéwki polskich firm deweloperskich, z roku na rok pobijajgc
wtasne, bedgce jednoczes$nie rynkowymi, rekordy sprzedazy mieszkan. Grupa posiada
najbardziej zdywersyfikowang geograficznie mape inwestycji oraz jeden z najwiekszych portfeli
projektéw w przygotowaniu wirdd podmiotdw dziatajgcych na polskim rynku mieszkaniowym.
Strategia Grupy zaktada budowanie organizacji o zasiegu miedzynarodowym, czego
wyrazem sq pierwsze projekty zagraniczne, w Niemczech i Wielkiej Brytanii.

Murapol powstat w 2001 roku w Bielsku-Biate]j, gdzie do dzisiaj miesci sie centrala Spdtki. Grupa
posiada 4 oddziaty pracowni architektoniczno-projektowej— Murapol Architects Drive Sp. z 0.0.
(Bielsko-Biata, Krakdw, Warszawa, Wroctaw) oraz 12 biur sprzedazy w miastach, w ktérych
realizuje projekty inwestycyjne (Bielsko-Biata, Gdynia, Gdansk, Katowice, Krakéw/Wieliczka,
tddz, Poznan, Siewierz, Torun, Tychy, Warszawa, Wroctaw). Ponadto Murapol dziata poprzez
dwa oddziaty zagraniczne, operujgce w ramach spdtek MURAGER GmbH na rynek niemiecki
oraz MURASCOT Ltd. — w Szkocji.

Murapol, przez pierwsze szes$¢ lat swojej dziatalnosci realizowat projekty inwestycyjne na
bielskim rynku mieszkaniowym. Dalsze lata to wchodzenie z aktywnoscig deweloperskg do
kolejnych lokalizacji zaréwno krajowych, jak i zagranicznych. Obecnie Grupa Murapol dziata
w 13 miastach Polski, w czterech kolejnych przygotowuje projekty nieruchomosciowe. Ponadto
proceduje formalnosci administracyjne poprzedzajgce rozpoczecie buddédw w Niemczech (w
Berlinie i Zossen k/Berlina) oraz dwdch w stolicy Szkocji - Edynburgu.

Od poczatku dziatalnosci do 30 czerwca 2017 roku Grupa Murapol zrealizowata 90 inwestyciji
nieruchomosciowych, w ktérych powstato 8 356 lokali, zamieszkatych przez ponad 25 tys. oséb.

Profil dziatalno$ci Grupy Murapol, poza segmentem deweloperskim, obejmuje réwniez
Swiadczenie ustug doradczo-wykonawczych. Dziatalno$¢ ta jest realizowana przez podmioty
skupione wokét spdtki Abadon Real Estate S.A., ktérych kompetencje pozwalajg wykonywad
kompleksowqg obstuge projektdw nieruchomosciowych, zarédwno mieszkaniowych,
komercyjnych, jak i obiektéw uzytecznosci publicznej. Podmioty te powstaty w efekcie
wydzielenia do nich poszczegdlnych sekcji ustugowo-wykonawczych w zakresie realizacji
inwestycji ze spotki Murapol S.A. Trzecim obszarem aktywnosci Grupy Murapol jest dziatalnosé
inwestycyjna, zwigzana z tworzeniem produktdw inwestycyjnych opartych o projekty
nieruchomosciowe Grupy.
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Wykaz podmiotdw konsolidowanych w ramach Grupy Murapol:

Udziat w kapitale zaktadowym Metoda konsolidaciji
Nazwa jednostki
30.06.2017 30.06.2016 30.06.2017 30.06.2016

Murapol S.A. Jednostka dominujgca petna petna
Murapol Asset Management S.A. 100% 100% petna peta
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 100% 100% petna petna
Murapol Nord Sp. z 0.0. 100% 100% petna petna
Murapol Czerwienhskiego Sp. z 0.0. 100% 100% petna petna
Murapol Nowe Winogrady Sp. z 0.0. 100% 100% petna petna
Murapol Invest Sp. z 0.0. 100% 100% petna petna
Murapol Wola Sp. z 0.0. 100% 100% petna petna
Murapol Garbarnia Sp. z o.0. 100% 100% petna -
Murapol Piastéw Sp. z 0.0. 50% 50% petna -
MFM Capital S.ARR.L. 100% 100% petna petna

Murapol S.A. jako Jednostka Inwestycyjna zgodnie z MSSF 10 nie dokonuje konsolidaciji, lecz
wycenia do wartosci godziwej przez wynik finansowy znaczng czesé¢ jednostek bedgcych w jej
portfelu inwestycyjnym.

Na nastepnej stronie przedstawiono strukture holdingu inwestycyjnego Murapol.
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL
ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06. 2017

Informacja o podstawowych sktadnikach sprawozdan finansowych

AKTYWA TRWALE 676 327 503 473 172 854 34%
Wartosci niematerialne 505 585 (80) -14%
Rzeczowe aktywa trwate 3421 3296 125 4%
Nieruchomosci inwestycyjne 1156 10 688 (9 532) -89%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 43 829 46 292 (2 463) -5%
Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik

finansowy 578 948 411 453 167 496 1%
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 42 732 24114 18 618 77%
Nalezno$ci dtugoterminowe 297 294 2 1%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5425 6737 (1312) -19%
Inwestycje dtugoterminowe 14 14 - 0%
AKTYWA OBROTOWE 173 605 134 050 39 555 30%
Zapasy 1 057 1264 (207) -16%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 49 981 25634 24 347 95%
Pozostate naleznosci krotkoterminowe 18 201 33915 (15714) -46%
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 38 499 38 495 4 0%
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 34 545 23 995 10 550 44%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 31322 10 747 20 575 191%
AKTYWA RAZEM 849 932 637523 | 212410 33%
KAPITAL WLASNY 400 553 324 049 76 505 24%
Kapitat witasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 400 574 324 064 76 509 24%
dominujgcej

Kapitat podstawowy 2 040 2020 20 1%
Wycena do wartosci godziwej aktywdw dostepnych do sprzedazy (54 753) | (52378) (2379) 5%
Pozostaty kapitat zapasowy 325 430 222 740 102 691 46%
Kapitaty rezerwowe 35700 25000 10 700 43%
Wynik finansowy roku obrotowego 92159 126 684 (34 525) -27%
:jrfg\i; sz:z;ig: O’Ir;ocrj\isokql zabezpieczajgcych oraz roznice 2) (1) () 100%
Udziaty mniejszosci (21) (16) (5) 31%
ZOBOWIAZANIA 449 379 | 313474 135 905 43%
Zobowiqgzania dlugoterminowe 206 877 194 535 12 342 6%
Dtugoterminowe kredyty i pozyczki 76110 82 459 (6 349) -8%
Pozostate dtugoterminowe zobowigzania finansowe 129 482 109 453 20 029 18%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1285 2623 (1338) -51%
Zobowigzania krétkoterminowe 242 502 118 939 123 563 104%
Krétkoterminowe kredyty i pozyczki 156 221 55313 100 908 182%
Pozostate krotkoterminowe zobowigzania finansowe 31 650 260 31389 12073%
Zobowigzania z tytuty dostaw i ustug 11322 15897 (4 576) -29%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 241 28 214 764%
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 39 970 44 393 (4 423) -10%
Rezerwy krétkoterminowe 2171 2270 (29) -4%
Przychody przysztych okresow 927 778 150 19%
PASYWA RAZEM 849 932 637 523 212410 33%
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL
ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06. 2017

Charakterystyka sprawozdania z sytuaciji finansowej

Na koniec pierwszego podtrocza 2017 roku suma aktywdw Grupy wyniosta 849 932 tys. PLN, co
oznacza wzrost 0 212 410 tys. PLN w stosunku do stanu na dzieh 31 grudnia 2016 roku. Wzrost
ten byt gtéwnie spowodowany wzrostem wartosci aktywdw finansowych tgcznie o 183 651 tys.
PLN. Warto$¢ aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy spadta o 2 463 tys. PLN, warto$é
aktywow finansowych wycenianych w wartoéci godziwej przez wynik finansowy wazrosta
0 167 496 tys. PLN, a warto$¢ pozostatych dtugoterminowych aktywoéw finansowych wzrosta
0 18 618 tys. PLN. Wzrost wartosci aktywdw finansowych, a w szczegdlnosci wzrost aktywdw
finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy zwigzany jest z rozwojem
Grupy organicznie oraz poprzez akwizycje (Skarbiec Holding S.A., AWBUD S.A.).

Suma zobowigzah na koniec pierwszego podtrocza wyniosta 449 379 tys. PLN i wzrosta o 135 905
tys. PLN w poréwnaniu do kohca 2016 roku. Spowodowane to byto przez wzrost zobowigzanh
finansowych o tgcznie 145 978 tys. PLN oraz spadek zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowiqgzan krétkoterminowych o 4 500 tys. PLN kazde. Wzrost zobowigzan finansowych nalezy
ttumaczy¢ koniecznosciq sfinansowania rozwoju Grupy, czyli zakupu dziatek pod kolejne
inwestycje deweloperskie oraz 32,9% akcji spdtki Skarbiec Holding S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw (w tysigcach ztotych)

Wyszczeginlene 0062017 | 3006201 | Imiona | Dynamike
Przychody 125 786 136 774 (10 989) -8%
Przychody ze sprzedazy produktdw, towardw i ustug 26 701 75720 (49 018) -65%
Zyski z inwestyciji 96 438 58 478 37 944 65%
Pozostate przychody operacyjne 2 662 2576 85 3%
Koszty 27 805 77 647 (49 843) -64%
Eazz;wyfworzonio sprzedanych produktéw towardw i 18 574 69 799 (51 225) 73%
Koszty operacyjne 6 465 3917 2 549 65%
Pozostate koszty operacyjne 2765 3931 (1 166) -30%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 97 981 59127 38854 66%
Przychody (koszty) finansowe (5 607) (4 432) (1175) 27%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 92 374 54 695 37 679 69%
Podatek dochodowy (220) (888) 669 -75%
Zysk (strata) netto 92170 53 807 38 348 71%

Charakterystyka sprawozdania z catkowitych dochodow

tgczne przychody Grupy w pierwszym pdtroczu 2017 roku osiggnety poziom 125 786 tys. PLN.
Byty nizsze o0 10 989 tys. PLN od przychoddw w pierwszym pdtroczu 2016 roku. Wptyw na to miaty
wyzsze o 37944 tys. PLN zyski z inwestycji oraz reorganizacja segmentu doradczo
wykonawczego w 2016 roku. Segment ten zostat skonsolidowany w Grupie Abadon Real Estate
i przestat by¢ konsolidowany w Murapol od drugiego kwartatu 2016 roku. Zatem dane
poréwnawcze zawierajq przychody tego segmentu za pierwszy kwartat 2016. Spowodowato
to spadek przychoddw ze sprzedazy produktéw, towardw i ustug o 49 018 tys. PLN.
Analogicznie koszt wtasny sprzedazy wynidst 27 805 tys. PLN i byt nizszy o 49 843 tys. PLN od
kosztu wtasnego sprzedazy za pierwsze podtrocze 2016 roku.
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL
ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06. 2017

Zysk operacyjny za pierwsze potrocze wynidst 97 981 tys. PLN a zysk netto 92 154 tys. Oba
poziomy zysku sg wyzsze od danych poréwnawczy o okoto 38 500 tys. PLN, co zwigzane jest z
wyzszymi zyskami z inwestyciji w pierwszym pdétroczu 2017 roku.

Struktura przychodéw Grupy Murapol wg segmentow dziatalnosci
Struktura przychoddw w pierwszym pdtroczu 2017 roku przedstawia sie nastepujgco:

. o 0Od 01.01.2017 do 30.06.2017
Segment dziatalnosci
w tys. PLN

Deweloperski 43 999
Doradczo ustugowy 89 001
Inwestycyjny (7214)
Razem 125786

Uiemny wynik na dziatalnosci inwestycyjnej zwigzany jest zakupem pakietu akcji Skarbiec
Holding S.A. oraz pdzniejszymi zmianami we wtadzach spdtki. Miato to krétkoterminowy
negatywny wptyw na kurs akcji Skarbiec Holding, co znajduje odzwierciedlenie w wynikach
segmentu.

Informacja o podstawowych produktach, towarach lub ustugach

Grupa Murapol dziata w trzech segmentach: deweloperskim, doradczo-wykonawczym i
inwestycyjnym, w ramach ktérych oferuje szerokg palete produktéw, towardw i ustug.

Segment deweloperski

Grupa Murapol, w ramach dziatalno$ci deweloperskiej, oferuje lokale mieszkalne oraz
handlowo-ustugowe powstajgce w realizowanych projektach nieruchomosciowych. Obecna
mapa inwestycji Grupy Murapol obejmuje 13 miast w Polsce, zarébwno najwiekszych, jak
réwniez regionalnych z duzym potencjatem do prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej
(Bielsko-Biata, Gdynia, Gdansk, Katowice, Krakdéw, tddz, Poznan, Siewierz, Torun, Tychy,
Warszawa, Wieliczka, Wroctaw). Wkrétce dotgczqg do nich cztery kolejne krajowe lokalizacje,
w ktérych Grupa przygotowuije inwestycje (Bydgoszcz, Gliwice, Sosnowiec, Mikotéw — wygrany
przetarg na zakup nieruchomosci). Ponadto Murapol proceduje formalnosci administracyjne
poprzedzajgce rozpoczecie buddédw na zakupionych oraz zakontraktowanych terenach
inwestycyjnych w Niemczech (Berlinie i Zossen k/Berlina) oraz dwdch w stolicy Szkocji -
Edynburgu.

Dominujgcg cze$¢ oferty lokali mieszkalnych Grupy Murapol stanowi segment popularny czyli
mieszkania 2- i 3- pokojowe, o metrazach od 40 do 60 mkw., cieszqgce sie najwiekszym
zainteresowaniem na rynku, wérdd zaréwno klientéw bazowych, kupujgcych lokale na wtasne
potrzeby, jak rowniez nabywcdw inwestycyjnych. Uzupetnieniem tej oferty sq kawalerki oraz
lokale 4-pokojowe o wiekszy metrazach.

Grupa Murapol realizuje projekty nieruchomosciowe zardwno w centrach miast, jak réwniez
nieco dalej od $§roédmiesé, starajgc sie odpowiadaé na preferencje lokalizacyjne jak
najszerszego grona klientéw.
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Segment doradczo-wykonawczy

Abadon Real Estate S.A. to spdtka dominujgca w Grupie Abadon Real Estate, nalezgcej do
holdingu Murapol, ktéra oferuje kompleksowq obstuge projektdow inwestycyjnych zaréwno z
obszaru budownictwa mieszkaniowego, jak réwniez przemystowego, komercyjnego oraz
obiektéw uzytecznosci publicznej. Zakres oferowanych ustug obejmuje:

¢ generalne wykonawstwo — Partner S.A.

e architektura, projektowanie, akwizycje nieruchomosci, procedowanie formalnosci
administracyjnych zwigzanych z uzyskiwaniem niezbednych decyzji urzedowych -
Murapol Architects Drive Sp. z 0.0.

e dystrybucja materiatdéw budowlanych - CROSS BUD Sp. z 0.0.
e wykonczenie mieszkan pod klucz - Turnkey — Home Design Sp. z 0.0.
e zarzgdzanie nieruchomosciami - Major Facility Management Sp. z o.0.

e sprzedazi posrednictwo kredytowe - Home Credit Group Finanse i Nieruchomosci Sp. z
0.0.

e oObstuga marketingowo - reklamowa - WHIZZ S.A.

e ustugi ksiegowo-rachunkowe, controlling finansowy, kadry, IT - Murapol Centrum Ustug
Wspdlnych Sp. z 0.0.

e redlizacja inwestycji z zakresu budownictwa przemystowego, ekologii i energetyki -
AWBUD S.A.

Obecnie dominujgce grono zleceniodawcéw dla podmiotdéw z Grupy Abadon Real Estate
stanowiqg spdtki z holdingu Murapol. Celem strategicznych jest zwiekszenie w portfelu
zamowieh udziatu kontraktdw od inwestorow zewnetrznych realizujgcych  projekty
nieruchomosciowe na terenie Polski.

Segment inwestycyjny

Murapol, we wspdtpracy z wiodgcymi polskimi TFl, tworzy fundusze inwestycyjne zamkniete,
ktérych certyfikaty inwestycyjne stanowiq atrakcyjng forme lokowania nadwyzek finansowych
zaréwno dla inwestoréw indywidualnych, jak i instytucjonalnych. Ponadto Murapol okresowo
emituje obligacje korporacyjne, ktére sq jednym ze zrdédet zewnetrznego finansowania strategii
rozwoju Grupy.
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Informacja o rynkach zbytu Grupy Kapitatowej

W ramach segmentu deweloperskiego odbiorcami Grupy Murapol sg klienci nabywajgcy
lokale mieszkalne oraz handlowo-ustugowe.

Segment doradczo-wykonawczy czyli spdtki skupione wokdt Abadon Real Estate S.A., ktérych
dziatalno$¢ pozwala $wiadczyE kompleksowqg obstuge przedsiewzie¢ inwestycyjnych na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych oraz uzytecznosci publicznej, jest skierowany
do inwestorow zainteresowanych realizacjg tego typu projektéw. Pierwszymi i wiodgcymi
zleceniodawcami dla spdtek z Grupy Abadon Real Estate sg podmioty wchodzgce w sktad
holdingu Murapol. Backlog Grupy Abadon Real Estate, bazujgcy na zleceniach otrzymanych
od holdingu Murapol na lata 2017 — 2020, wynosi 1 299 min PLN, w tym w 2017 roku 252 min PLN.
W pierwszym pdtroczu 2017 roku holding Murapol zlecit spdtkom z Grupy Abadon Real Estate
prace o wartosci 171 min PLN.

Oferta Grupy Abadon Real Estate, poza obstugq projektéw realizowanych przez spotki
wchodzgce w sktad holdingu Murapol, jest skierowana takze do inwestoréw zewnetrznych,
gtébwnie zagranicznych funduszy, ktére dostrzegajgc potencjat polskiego rynku
nieruchomosciowego sq zainteresowane realizacjg w Polsce projektdéw inwestycyjnych, bez
koniecznosci utrzymywania lokalnych struktur. Sekcje biznesowe skoncentrowane w Grupie
Abadon Real Estate obejmujg swoim zasiegiem peten zakres procesdw zwigzanych z realizacjg
wysoce zaawansowanych projektow nieruchomosciowych i sg w stanie odpowiedzie¢ na
najbardziej wymagajgce potrzeby inwestorow.

W ramach segmentu inwestycyjnego Grupa Murapol oferuje produkty inwestycyjne oparte o
realizowane projekty nieruchomosciowe. Sg to certyfikaty inwestycyjne  FlZ-6w
organizowanych we wspdtpracy z wiodgcymi polskimi TFI, skierowane zaréwno do inwestoréw
indywidualnych, jak réwniez klientéw instytucjonalnych. Obecnie Grupa Murapol
wspotpracuje gtébwnie z Trigon TFI, Saturn TFl oraz butikiem inwestycyjnym Heritage Real Estate
S.A., odpowiadajgcym za dystrybucje certyfikatdw inwestycyjnych emitowanych przez
Murapol HRE FIZAN.

Informacje o najistotniejszych umowach zawartych w pierwszym pétroczu 2017
roku

Grupa Murapol stale powieksza skale dziatalnodci, nabywajgc grunty pod projekty
inwestycyjne.

W | pdtroczu 2017 roku Grupa Murapol podpisata umowy dotyczgce zakupu ok. 15,6 ha
gruntéw za blisko 96,6 min zt netto, na ktdrych zrealizuje projekty inwestycyjne, w ktérych
powstanie blisko 2,9 tys. lokali mieszkalnych o tqczne] powierzchni uzytkowej wynoszgcej
ponad 130,6 tys. mkw.
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Powierzchnia

Powierzchnia

Miasto Lokalizacja dziatki (ha) Wartosé PLN Liczba lokali ui.yikowo:’:

mieszkan
11.01.2017 | Katowice | Bytkowska 1,3800 5295830 243 11229
13.01.2017 | Lodz Pitsudskiego/Sobolowa 0,5673 4030 000 199 9145
02.02.2017 | Gdarisk ?gékkggegg';”o 0,8000 11 900 000 158 7170
21.02.2017 | Gliwice Kozielska 3,0000 6 000 000 693 26 000
07.03.2017 | Gdynia Nasypowa/Smidowicza 4,8520 25750 000 627 30 400
21.03.2017 | Poznan Karpia 0,7725 4 550 000 184 9 904
27.03.2017 | Warszawa | Ordona 0,6429 15 100 000 166 7 903
13.04.2017 | Wroctaw | Klasztorna 1,2447 6 400 000 280 11272
10.05.2017 | Berlin Zossen 2,0450 13 068 050 230 13 000
14.06.2017 | Wroctaw | Stubicka 0.2710 4 500 000 106 4 605

15,5754

96 593 880

130 628

W ciqggu pierwszych sze$ciu miesiecy br. Grupa Murapol zakontraktowata, w formie uméw
przedwstepnych, zakup 22,4 ha o warto$ci ponad 99,1 min zt, na ktérych przygotowuje projekty
inwestycyjne obejmujgce ponad 3,9 tys. lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni blisko 166,6

tys. mkw.

Data Miasto

Lokalizacja

Powierzchnia
dziatki (ha)

Wartosé PLN

Liczba lokali

Powierzchnia
uzytkowa

mieszkan

05.01.2017 | Edynburg Eg:’é Road/Industry 0,1546 4613940 20 2000
08.02.2017 | Sosnowiec | Klimonftowska 3,5500 8 500 000 756 30 000
08.03.2017 | Warszawa | Dzieci Warszawy 1,4928 11 000 000 291 11 000
24.03.2017 | Poznah Wagrowska 3.6881 36 000 000 711 35000
31.03.2017 | Edynburg | 65 London Road 0,1005 4 421 700 30 2100
27.04.2017 | Katowice | Karolinki 9,4208 25 000 000 1658 70 468
04.05.2017 | Siewierz Jeziorna 4,0175 9 600 000 447 16 000

‘ SUMA ‘ 22,4243 99 135 640 3913 166 568

31 stycznia 2017 roku Spdtka Abadon Real Estate S.A., nalezgca do holdingu Murapol, zawarta
warunkowg umowe inwestycyjng na zakup 100 proc. udziatdéw Petrofox Sp. z 0.0., podmiotu
dysponujgcego wiekszosciowym pakietem akcji AWBUD S.A.

3lutego 2017 r. Abadon Real Estate S.A. nabyt w ramach transakcji pakietowej poza systemem
notowan ciggtych Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S. A. (tfransakcja z dnia 2
lutego 2017 r., rozliczona w dniu 3 lutego 2017 r.) 370.000 akciji spdtki Awbud S.A., za tgczng
cene 2 775 tys. zt, 1j. za cene 7,50 zt za jedng akcje. W wyniku ww. transakcji, Abadon Real
Estate zwiekszyt swoje zaangazowanie kapitatowe w Awbud, stajgc sie wiascicielem tgcznie
781.000 akcji Awbud, reprezentujgcych tgcznie 9.47 proc. kapitatu zaktadowego Spéiki,
uprawniajgcych tgcznie do wykonywania 781.000 gtosdw na Walnych Zgromadzeniach
Awbud, stanowigcych tgcznie 9,47 proc. ogdlnej liczby gtoséw w Awbud.

15 maja br., po pozyskaniu pozytywnej opinii UOKIK, Abadon Real Estate S.A. sfinalizowat
nabycie 100 proc. udziatdw Petrofox Sp. z 0.0. o tgcznej wartosci nominalnej 5 000 zt, za cene
wynoszacg 14 036 671,97 zt. Tym samym, doszto do posredniego nabycia akcji w kapitale
zaktadowym spdtki Awbud S.A.
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Obecnie Abadon Real Estate S.A. posiada tgcznie bezposrednio i posrednio 4 573 194 akcji
Awbud, co daje 55,48 proc. w kapitale zaktadowym Spdiki i tyle samo gtosdw na walnym
zgromadzeniu jej akcjonariuszy.

1 czerwca 2017 roku Murapol zakupit, w ramach transakcji pakietowej poza systemem
notowan ciggtych Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A, 2 251 152 akcje w
kapitale zaktadowym spdtki Skarbiec Holding S.A. za tgczng cene 75 233 499,84 zt, tj. za cene
33,42 zt za jedng akcje. Zakupione przez Grupe Murapol akcje stanowig 32,99 proc. udziat w
kapitale zaktadowym Skarbiec Holding oraz taki sam udziat w ogdinejliczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spofki.
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Informacje o zaciggnietych kredytach, pozyczkach

Na dzieh 30 czerwca 2017 roku struktura zaciggnietych zobowigzan finansowych przedstawia
sie nastepujgco:

Kwota

Wyszczegdlnienie e Stopa procentowa

Kredyty 56 694 X
Bank Spétdzielczy "Silesia” - 001/16/369 23 600 WIBOR + marza
SGB-Bank S.A. - OBRKK/1/2017/45713 5000 WIBOR + marza
Alior Bank - U0002588160059 21 472 WIBOR + marza
Alior Bank - U0003114418854 7 000 WIBOR + marza
Wycena kredytéw wg skorygowanej ceny nabycia (378)

Obligacje 160 271
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA P) 30 257 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA R) 22 679 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA S) 45 563 stata stopa 6%
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIAT) 10 050 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA U) 5024 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA W) 11819 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA Z) 13 164 WIBOR3M+ marza
Obligacje kuponowe 3-letnie (SERIA BA) 28 169 stata stopa 6%
Wycena kredytéw wg skorygowanej ceny nabycia (6 454)

Leasingi i pozostate 509

Pozyczki 176 015
Murapol Invest Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig GDA state
SKA. 5249
Partner S.A 9 862 state
Murapol Projekt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig s 557 state
DEWELOPER Sp K.
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 2 Sp K. 23 347 state
Murapol Wola Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig Sp.K. 21 576 state
Murapol Invest spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq GDA I state
SpK. 1148
GPDP Finanse Sp. z 0.0. 31135 state
Murapol Jaskowa Dolina Sp. z 0.0. 380 state
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 3 Sp K. 570 state
Murapol Radockiego Sp. z 0.0. 440 state
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 1 Sp K. 680 state
Abadon Real Estate 48 500 state
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 14 Sp.K. 15089 state
Murapol Garbarnia Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq Sp.K. 11 569 state
Murapol Projekt Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 15 Sp.K. 1 000 state
Wycena pozyczek wg skorygowanej ceny nabycia (388)
Ogoétem 393 489

Zaden z kredytow nie zostat wypowiedziany w pierwszym potroczu 2017 roku.
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Informacje o udzielonych pozyczkach

Struktura udzielonych pozyczek przedstawia sie nastepujgco:

. . Stopa

Wyszczegdlnienie Kwota pozyczki e
HCG FiN Sp. z 0.0. 2334 state
Abadon Real Estate S.A. 2058 state
Murapol Centrum Ustug Wspdlnych Sp. z 0.0. 254 state
Major Facility Management Sp. z 0.0. 124 state
Media Deweloper.pl Sp. z 0.0. 241 state
Murager GmBH 1781 state
Murapol Czerwienskiego Sp. z 0.0. Sp. k. 333 state
Murapol Garbarnia $Sp.z 0.0.5KA 2009 state
Murapol Invest GDA SK.A. 175 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 3 Sp.k. 42 832 state
Murapol Projekt Sp.z 0.0. 12 Sp k. 11 602 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. 4 Sp k. 9 595 state
Murapol Projekt Sp.z 0.0. 7 Sp.k. 1552 state
Murapol Radockiego Sp.z 0.0. 4414 state
Murapol Projekt Sp. z 0.0. & s-ka Nowe Czyzyny Sp k. 116 state
Murapol Staromiejskie Apartamenty Sp. z o.o. 1967 state
Turnkey - Home Desing Sp.zo.o. 10 state
Wycena pozyczek wg skorygowanej ceny nabycia -168 state
RAZEM 81229
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Informacje o poreczeniach i gwarancjach

Na dzien 30.06.2017 struktura udzielonych gwarancji i poreczeh w Grupie Kapitatowej
wyglgdata nastepujgco:

. Koniec
Tytut Wystawca/Poreczajqgcy/Gwarant umowy

Wystawione wekslfe jako gwarancja wykonania Murapol S.A. nisokredlony 9320

umowy handlowej

WysToywong wekslg lako gwarancija sptaty Murapol S.A. nieokreslony 3000

zobowigzan factoringowych

Weksle dotyczgce zabezpieczenia zobowigzan Murapol S.A. misokreglony 30 600

kredytowych
Murapol S.A. 2017-10-31 2 000
Murapol S.A. 2017-12-31 3 900

Poreczenia udzielone dotyczgce zobowigzah Murapol S.A. 2018-12-31 2 900

handl h Stek zale? h

andlowych na rzecz spotek zaleznyc Murapol SA. 2019-12-31 400

Murapol S.A. 2020-12-31 6350
Murapol S.A. 2018-05-20 10 000
Murapol S.A. nieokreslony 11733
Murapol S.A. 2018-05-29 5000

Umowa Poreczenia sptaty zobowigzan z Umowy o

finansowanie dostawcow Murapol S.A. 2017-10-09 10 000
Murapol S.A. 2019-11-17 31 500
Murapol S.A. 2017-11-06 10 000

Poreczenia dotyczgce zobowigzan kredytowych Murapol S.A. 2018-05-29 4930
Murapol S.A. 2017-08-25 7 000

Poreczenia udzielone dotyczgce uméw Murapol S.A. 2017-07-10 30

leasingowych na rzecz spdtek zaleznych
Murapol S.A. 2017-10-25 24
Murapol S.A. 2018-05-15 86

Umowy gwarancyjne FIZ Murapol S.A. nieokreslony 6619

Gwarancje Murapol S.A. 2019-03-31 2 355

RAZEM 157 747

Murapol S.A. jest poreczycielem i gwarantem dla spdtek powigzanych: Partner S.A., Cross
Bud Sp.z o.0.

Informacje o toczgcych sie postepowaniach sgqdowych

W pierwszym potroczu 2017 r. nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sgdem,
organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracii publicznej,
dotyczqce zobowigzanh albo wierzytelnosci Spdfki, ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej
10% kapitatdw wtrasnych Spotki.

Opis wykorzystania wpltywow z emisji
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W pierwszym potroczu 2017 roku Murapol S.A. nie przeprowadzit emisji akcji. Przyznano jedynie
akcje cztonkom Zarzgdu w ramach programu emisji imiennych warrantdw subskrypcyjnych.

Objasnienie réznic pomiedzy wynikami okresu a publikowanq prognozq

Spotka nie publikowata prognozy wynikdw finansowych na omawiany okres.

Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi

Rentownosé
‘ 1H 2017 ‘ 1H 2016
L2 . zysk netto / przychody ze

Rentownos¢ sprzedazy netto . 73,26% 39.34%
sprzedazy

EBITDA (tys. PLN) zysk operacyjny + amortyzacja 98 543 59 823

. EBITDA / przychody ze

Marza EBITDA . 78,34% 43,74%
sprzedazy

ROE zysk netto / kapitat wtasny 23,01% 19.87%

Rentownosci sprzedazy netto za pierwsze potrocze 2017 roku wyniosta 73,26% i wzrosta z 39,34%
w pierwszym poétroczu 2016 roku. Wzrost ten wynika z wyzszych zyskdw z inwestyciji oraz ich
wyzszego udziatu w catkowitych przychodach. Zysk EBITDA wynidst 98 543 tys. PLN i réwniez
wynika z wyzszego zysku z inwestyciji.

Rentownos$¢ kapitatu wtasnego wyniosta 23,01%, i wzrosta o 3,24 punkdéw procentowych w
stosunku do pierwszego pdtrocza 2016 roku.

Efektywnos¢ gospodarowania

‘ 1H 2017 2016 ‘

) A , stan zobowigzan handlowych / przychody ze sprzedazy

Rotacja zobowigzan . 76 38

x 180 dni

Rotacja zapaséw stan zapasdw / przychody ze sprzedazy x 180 dni 7 3
) L. stan naleznosci handlowych / przychody ze sprzedazy x

Rotacja naleznosci 180 dni 337 61

ni

Rotacja zobowigzah prezentuje sie na poziomie 76 dni. Rotacja zapasdw, ze wzgledu na
inwestycyjny charakter Grupy wynosi 7 dni. Rotacja naleznosci ksztattuje sie na poziomie 337
dni. Wysokie poziomy wskaznikdw rotaciji zobowigzan i naleznosci wynika z duze udziatu
rozrachunkdéw z podmiotami powigzanymi, gdzie Murapol joko jednostka dominujgca
decyduje o terminie ptatnosci.

Zadluzenie
‘ ‘ 1H 2017 2016
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia zobowigzania / suma aktywdw 52,87% 4917%
Wskaznik zadtuzenia zobowigzania krotkoterminowe / suma
p . . 28,53% 18.66%
krotkoterminowego aktywdw
Wskaznik zadtuzenia zobowigzania dtugoterminowe / suma
. . 24,34% 30,51%
ditugoterminowego aktywow

Na 30 czerwca 2017 udziat kapitatdéw obcych w finansowaniu aktywdw Grupy wynidst 52,87%.
Przy czym wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego wynidst 28,53%, a dtugoterminowego
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24,34%. W okresie porownawczym wskaznik ogdlnego zadtuzenia wynidst 49,17%, a wiec na
koniec pierwsze potrocza wzrdst o 3,7 punktu procentowego. Nalezy przy tym zauwazy¢ ze
suma bilansowa wzrostg w tym czasie o 212 min PLN. Oznacza fo, ze pomimo dynamicznego
wzrostu Grupy nie zwieksza swojego profilu ryzyka. Przesuniecie w strone zobowigzan
krétkoterminowych wynika z wiekszego wykorzystania pozyczek od niekonsolidowanych
jednostek powigzanych w 2017 roku.

Ptynnos¢
‘ 1H 2017 2016
Wskaznik ptynnosci . . . . .
. ) majgtek obrotowy / zobowigzania krétkoterminowe 0,72 1,13
biezqcej
Wskaznik ptynnosci (majgtek obrotowy - zapasy) / zobowigzania 071 119
szybkiej krotkoterminowe ' '

Wskaznik ptynnosci biezgcej na 30 czerwca 2017 uksztattowat sie na poziomie 0,72, a wskaznik
ptynnosci szybkiej na poziomie 0,71. Spadek z poziomu 1,13/1,12 na koniec roku nalezy
ttumaczy¢ wzrostem warto$ci pozyczek otrzymanych, ktére stuzyty sfinansowaniu rozwoju
Grupy. Pozyczki te rozpoznane sg w sprawozdaniu joko zobowigzania krotkoterminowe. Ze
wzgledu na fakt, ze pochodzg one od podmiotdw powigzanych, ich wptyw na ryzyko utraty
ptynnosci jest minimalny.

Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Murapol w pierwszym
potroczu 2017 roku wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczqcych

W pierwszym podtroczu 2017 roku Grupa Murapol konsekwentnie umacniata pozycje rynkowq
we wszystkich trzech segmentach swojej dziatalnosci.

Segment deweloperski

W pierwszym pdtroczu 2017 roku Grupa Murapol zakontraktowata sprzedaz 1609 lokali
mieszkalnych. Wypracowany wynik jest o ponad 24 proc. wyzszy od poziomu sprzedazy
zrealizowanej w analogicznym okresie ubiegtego roku.
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Kontraktacja mieszkan w pierwszym poétroczu 2017 roku wg lokalizacji

0.2% 2,7%

Bielsko-Biata Gdansk

Katowice Krakow
/ = +6dZ = Poznan
| = Siewierz = Torun

= Tychy = Warszawa

1.8

9

W okresie sprawozdawczym Grupa Murapol najwiecej mieszkan sprzedatawe Wroctawiu - 362,
kolejno w Krakowie — 297 oraz Warszawie — 272. W tym samym czasie wydata klienfom 696
mieszkan.

Grupa Murapol w ciggu pierwszych szesciu miesiecy br. wprowadzita do sprzedazy 6 projektéw
inwestycyjnych, w ktérych zaoferowata 812 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej
36 913 mkw. Na dzieh 30 czerwca 2017 r. w ofercie sprzedazy Grupy znajdowato sie 1 427
mieszkan o odpowiadajgcym im PUM — 59 934,

Projekty wprowadzone do sprzedazy w pierwszym poétroczu 2017 roku

Planowany termin

Liczba LMi Powierzchnia uzytkowa z .
zakonczenia

Lokalizacja Inwestycja

S UIE budowy/uzyskania PnU
Tychy Murapol Slgskie Ogrody 115 5286 czerwiec 2018
Wroctaw Nowy Wroctaw (lll etap) 27 1168 kwiecien 2018
Poznan g;;gg;l(zzzdny?qf:izs,q 261 11595 sierpien 2018
Torun g"T‘;E’)po' Nowy Torun (I 101 4241 kwiecien 2018
Torui ggrs)po' Nowy Torun (I 135 5570 wrzesien 2018
Warszawa Murapol Ordona (I etap) 173 9 053 listopad 2018
‘ 812 36 913 ‘

W ramach segmentu deweloperskiego Grupa zrealizowata 7 inwestycji, uzyskujgc dla nich
pozwolenie na uzytkowanie. W ramach ww. projektéw powstato 699 lokali o tgcznej
powierzchni uzytkowej wynoszgcej 28 718 mkw.

Projekty inwestycyjne zrealizowane w pierwszym po6troczu 2017 r.

Lokalizacia Inwestycia Liczba LM i Powierzchnia Data zakonczenia

! yel LU uvzytkowa LM i LU inwestycji/uzyskania PnU

Gdarisk Osiedle Vivaldiego (V ETAP - BUD 3966 styczen 2017
P.R) 93

Wieliczka Krélewskie Trasy (lll B6,B7,B8) 175 8 401 marzec 2017

Wieliczka Wieliczka A/BS 107 3296 czerwiec 2017

Krakow Murapol Garbarnia (I budynek 1 660 czerwiec 2017
B5) 40

Krakéw Murapol Bienczycka (II, C) 98 3708 maj 2017

Katowice Murapol Bazantéw (X - B10) 82 3 429 luty 2017
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Wroctaw 4258 maj 2017

Nowa Toskania (Buforowa VI- C)

W pierwszym potroczu 2017 roku Grupa Murapol kontynuowata budowe 7 inwestycji, w ktérych
zaprojektowano ponad tysigc lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej blisko 45,6 tys. mkw. W 5
projektach, ktérych zakonhczenie zaplanowano w biezgcym roku, klientom zostanie oddanych
ponad 400 lokali.

Projekty inwestycyjne w trakcie realizacji przez Grupe Murapol w pierwszym pétroczu 2017 r.

Planowany termin

. . Powierzchnia Data z .
Lokalizacja Inwestycja Lt GOl uzytkowa LM i rozpoczecia el I Ll
budowy/uzyskania
Katowice g"]‘f)"po' Bazantow (X - 59 2462|  wrzesien 2016 wrzesieh 2017
Katowice g"]UQr)Opo' Bazantow (X - 38 1597 | pazdzemik 2016 wizesieh 2017
Katowice ?’;‘;’Opo' Nowy Bazantow 59 2310 | paidzemnik 2016 listopad 2017
Tychy Murapol Sigskie Ogrody 73 3 328 | pazdziernik 2016 pazdziernik 2017
Wroctaw Nowa Toskania (VII- D,E) 172 6 984 grudzien 2016 grudzien 2017
Apartamenty
Torunh Staromiejskie (budynek A 182 6 861 | pazdziernik 2015 listopad 2018
iB)
Warszawa Murapol Parki Warszawy 435 17 037 listopad 2016 listopad 2018
| 1018 40 579

W ciggu pierwszych sze$ciu miesiecy br. Grupa rozpoczeta realizacje 13 inwestycji, w ramach

ktérych powstanie blisko 1,8 tys. lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 81 tys. mkw.

Projekty inwestycyjne rozpoczete przez Grupe Murapol w pierwszym potroczu 2017 r.

Lokalizacja

Inwestycja

Liczba LM i
LU

Powierzchnia
uvzytkowa LM i
LU

Data rozpoczecia
budowy

Planowany termin
zakonczenia
budowy/uzyskania

PnU

Gdynia ?Q‘]’)’Op"' Nadmorskie Tarasy 81 3629|  czerwiec 2017 lipiec 2018
Gdansk Murapol Nowa Morena (A) 168 8 670 styczeh 2017 maj 2018
Krakéw Murapol Biehczycka (Il B) 136 5553 maj 2017 lipiec 2018
Krakow Murapol Bienczycka (IV A) 139 5689 maj 2017 lipiec 2018
Krakéw Enklawa KA B1, B3 133 6 451 marzec 2017 sierpien 2018
Katowice ?g‘:’c‘ipcc’)' Siaskie Ogrodly 82 3710 luty 2017 grudzien 2018
toédz Murapol Widzew (B) 99 4617 styczeh 2017 maj 2018
Tychy Murapol Sligskie Ogrody (I1) 115 5286 kwiecien 2017 czerwiec 2018
Wroctaw /T)owy Wroctaw (Il budynek 42 2015 luty 2017 |  pazdziernik 2017
Wroctaw Nowa Toskania (VIII - G,H) 190 7 691 kwiecien 2017 maj 2018
Poznan Esgyigjrgg)"dy (h 248 11833|  kwiecien 2017 listopad 2018
Poznan g;;ggsl(gaény%r::ii&q 261 11 595 marzec 2017 sierpien 2018
Toruh Murapol Nowy Torun (A, B) 101 4241 czerwiec 2017 kwiecien 2018
‘ 1795 80 980
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Portfel projektédw inwestycyjnych wdrazanych obecnie i planowanych do realizaciji w okresie
2H 2017-2019 obejmuje obiekty, w ktérych powstanie blisko 25 tys. lokali o tgcznej powierzchni
uzytkowej wynoszgcej okoto 1,1 min mkw.

Planowane lokale

Planowany PUM

Oddziat
Berlin 24 090 329
2017 w przygotowaniu 6 650 126
2018 w przygotowaniu 17 440 203
2019 (+) w przygotowaniu 0 0
Warszawa 306 610 7026
2017 w przygotowaniu 24 767 363
2018 w przygotowaniu 82819 1956
2019 (+) w przygotowaniu 199 024 4707
Krakow i Wieliczka 184 018 4163
2017 w przygotowaniu 11973 266
2018 w przygotowaniu 28414 615
2019 (+) w przygotowaniu 143 631 3282
L6dz 99 423 2307
2017 w przygotowaniu 13 289 312
2018 w przygotowaniu 14 492 324
2019 (+) w przygotowaniu 71 642 1671
Wroctaw 52 537 1213
2017 w przygotowaniu 17 056 420
2018 w przygotowaniu 2845 66
2019 (+) w przygotowaniu 32 635 727
Poznan 49 057 1137
2017 w przygotowaniu 9 255 189
2018 w przygotowaniu 16 237 382
2019 (+) w przygotowaniu 23 565 566
Edynburg 3678 56
2017 w przygotowaniu 0 0
2018 w przygotowaniu 3678 56
2019 (+) w przygotowaniu 0 0
Gdansk 28 843 688
2017 w przygotowaniu 3 047 80
2018 W przygotowaniu 16 924 433
2019 (+) w przygotowaniu 8872 175
Bydgoszcz 30 121 758
2017 W przygotowaniu 0 0
2018 w przygotowaniu 2827 88
2019 (+) w przygotowaniu 27 294 670
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Katowice 132 222 3 059
2017 w przygotowaniu 21 166 482
2018 w przygotowaniu 32 306 749
2019 (+) w przygotowaniu 78 750 1828

Gdynia 25273 636
2017 w przygotowaniu 0 0
2018 w przygotowaniu 16 259 408
2019 (+) w przygotowaniu 9014 228

Torun 15782 386
2017 w przygotowaniu 5560 135
2018 w przygotowaniu 10222 251
2019 (+) w przygotowaniu 0 0

Tychy 18 478 432
2017 w przygotowaniu 6769 161
2018 w przygotowaniu 11710 271
2019 (+) w przygotowaniu 0 0

Siewierz 48 653 1109
2017 w przygotowaniu 6353 133
2018 w przygotowaniu 22 000 499
2019 (+) w przygotowaniu 20 300 477

Gliwice 26 229 663
2017 w przygotowaniu 3696 96
2018 w przygotowaniu 22 533 567
2019 (+) w przygotowaniu 0 0

Sosnowiec 29 885 660
2017 w przygotowaniu 5359 117
2018 w przygotowaniu 24 526 543
2019 (+) w przygotowaniu 0 0

RAZEM 1074 899 | 24 622

Grupa Murapol stale powieksza skale dziatalnos$ci, nabywajgc grunty w lokalizacjach

krajowych, zarbwno w najwiekszych miastach Polski, jak réwniez lokalizacjach regionalnych

kreujgcych atrakcyjny klimat inwestycyjny do prowadzenia dziatalno$ci deweloperskiej. Grupa

zarbwno umacnia pozycje w miastach, w ktérych jest juz obecna ze swojg ofertq, jak rowniez

wchodzi z dziatalnoscig do nowych lokalizacji.

W pierwszym potroczu 2017 roku Grupa Murapol zakupita ok. 15,6 ha gruntéw za blisko 96,6 min

zt, na ktdérych zrealizuje projekty inwestycyjne, w ktérych powstanie ok. 2,9 tys. lokali

mieszkalnych o tqcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej ok. 130,6 tys. mkw. Nabyte grunty

znajdujg sie w: Katowicach, todzi, Gdansku, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu oraz w Gdyni,

Gliwicachi Zossen k/Berlina, ktére sg nowymi rynkami dziatalnosci dla Grupy.
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W ciggu pierwszych szesciu miesiecy br. Grupa Murapol zakontraktowata, w formie umow
przedwstepnych, 22,4 ha terenéw inwestycyjnych o wartosci ponad 99,1 min zt, na ktérych
przygotowuje projekty inwestycyjne obejmujgce ok. 3,9 tys. lokali mieszkalnych o tqcznej
powierzchni uzytkowej mieszkan blisko 166,6 tys. mkw. Nabywane grunty dotyczg zardwno
lokalizacji, w ktérych Grupa Murapol juz dziata (Warszawa, Poznan, Katowice Siewierz), ale i
wchodzi do nowych dla swojej dziatalnos$ci miast, zardwno w kraju (Sosnowiec), jak i poza jego
granicami.

W pierwszym pdtroczu 2017 roku mapa inwestycji Grupy Murapol poszerzyta sie o lokalizacje
zagraniczne, 1j. Zossen k/Berlina oraz Edynburg (dziatki przy Ferry Road oraz London Road).

22 czerwca 2017 roku Grupa Murapol, po nieco ponad pdttoramiesiecznym okresie
procedowania wniosku o pozwolenie na budowe inwestyciji przy Ferry Road w stolicy Szkocii,
otrzymata pozytywng decyzje urzedu. Rozpoczecie prac budowlanych w ramach projektu jest
uwarunkowane, zgodnie z tamtejszym prawem, dostarczeniem do wtasciwego urzedu
szczegdtowych informaciji dotyczgcych przygotowywanej inwestycji, w tym m.in. jej nazwy
marketingoweji specyfikacji materiatéw jakie zostang wykorzystane do elewacji budynku oraz
ich zatwierdzeniem przez ten organ.

Segment doradczo-wykonawczy

W ramach obszaru doradczo-wykonawczego Grupa poszerzyta zakres dziatalnosci o obstuge
inwestycji z zakresu budownictwa przemystowego, przejmujgc pakiet kontrolny akcji AWBUD
S.A. - grupy budowlanej specjalizujgcej sie w kompleksowe] obstudze inwestycii
przemystowych, takich jak: budowa zaktaddédw produkcyjnych, obiektdw magazynowych,
konstrukciji zelbetowych i specjalistycznych instalacji. AWBUD realizuje takze projekty z zakresu
rewitalizacji galerii handlowych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej, a takze inwestycje z
obszaru ekologii.

Potgczenie sit i potencjatdw Abadon Real Estate S.A. z Awbud S.A. powolito utworzy¢ grupe
skupiajacg ponad 40 sekcji biznesowych, podmiotu cechujgcego sie zdywersyfikowanym
portfelem zlecen oraz przewagqg udziatu zamodwien od podmiotdw niepowigzanych w dwdch
najwiekszych obszarach funkcjonowania Grupy Abadon Real Estate — w generalnym
wykonawstwie oraz handlu materiatami budowlanymi. Efektem potgczenia potencjatu obu
podmiotdw jest rébwniez powstanie jednego z najwiekszych na rynku zespotdw architektdw,
projektantéw i specjalistbw od przygotowywania inwestycji, posiadajgcego bogate
doswiadczenie w redlizacji zaawansowanych projektdw na rynku nieruchomosciowym.

W  pierwszym podtroczu  Grupa Murapol rozpoczeta oferowanie  obstugi  wynajmu
nieruchomosci, $wiadczonej przez spdtke Major Facility Management Sp. z o.0., ktéra
odpowiada za catoksztatt proceséw zwigzanych z nowq linig biznesowq 1j. pozyskiwaniem
najemcoéw, scigganiem czynszéw czy utrzymywaniem lokali.

Segment inwestycyjny

W pierwszym pdtroczu 2017 roku zostat rozliczony, w terminie i z zyskiem gwarantowanym
podczas oferty, pierwszy fundusz inwestycyjny zamkniety, ktérego aktywami zarzgdzat Murapol
S.A. — Murapol FIZ Mieszkaniowy.
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Grupa, we wspotpracy z Saturn TFI S.A. oraz Heritage Real Estate S.A., utworzyta Murapol HRE
FIZAN, ktéry w ciggu dwdch lat ma pozyskaé od inwestoréw 200 min zt. Srodki te zostang
zainwestowane w zakup dziatek pod projekty mieszkaniowe, ktérych redlizacjg bedzie
zarzqdzat Murapol S.A., a niezbedne zasoby i kompetencje dostarczy Grupa Abadon Real
Estate.

Grupa, we wspodtpracy z Trigon TFI, utworzyta Trigon Profit XXV FIZ.

Na dzier 30 czerwca 2017 roku Grupa Murapol zarzgdzata 201,6 min zt WAN w trzech FlZ-ach:
TP NI FIZ, TP XVII FIZ, TP XIX FIZ.

W pierwszym pdtroczu br. Grupa Murapol kontynuowanie pozyskiwania finansowania
dtuznego w drodze emisji obligacji korporacyjnych. W okresie tym Murapol S.A. uplasowat trzy
oferty obligacii, serii W, Z oraz BA na tgczng kwote 53 min zt. Z kolei 21 lutego br. obligacje serii
Ti U, o tgcznej wartodci 15 min zt, zostaty wprowadzone do Alternatywnego Systemu Obrotu
na rynek Catalyst. 31 maja br. Spbétka Abadon Real Estate S.A., nalezgca do holdingu Murapol,
przydzielita obligatariuszom wyemitowane instrumenty dtuzne serii 010 o wartosci 50 min zt.

Inne istotne wydarzenia

1 czerwca 2017 roku Grupa Murapol zakupita 2 251 152 akcje Skarbiec Holding S.A., co daje jej
32,99 proc. udziat w akcjonariacie spdtki, bedgcej wtascicielem jednego z wiodgcych na
polskim rynku fowarzystw funduszy inwestycyjnych — Skarbiec TFl. Inwestycja opiewa na kwote
75,23 min zti zostata zrealizowana w ramach transakcji pakietowej, dokonanej poza systemem
notowan ciggtych Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Zaangazowanie kapitatowe
Murapolu w Skarbiec Holding S.A. stanowi kontynuacje procesu wydzielania i rozwoju frzech
podstawowych segmentdw dziatalnosci holdingu i jest, w szczegdlinosci, elementem
rozbudowywania obszaru inwestycyjnego, w zakresie tworzenia i zarzgdzania funduszami
inwestycyjnymi o profilu nieruchomosciowym, ktérq to dziatalnos¢ holding Murapol, przy
wspotpracy partnerdw zewnetrznych, konsekwentnie rozwija od 2014 roku.

25 maja 2017 roku agencja ratingowa EuroRating, w ramach okresowej weryfikaciji, utrzymata
ocene dtugoterminowq Murapol S.A. na poziomie BB z perspektywq stabilng. Agencja zwrdcita
uwage na zadowalajgcqg sytuacje finansowqg Spoétki oraz  wysokg efektywnos$cé
zaangazowanego majgtku.

Przewidywany rozwoj

Strategia rozwoju Grupy Murapol zaktada wzrost wszystkich trzech segmentdw dziatalnosci
oraz wchodzenie w nowe obszary powigzane w rynkiem nieruchomosciowym.

W zakresie dziatalnosci deweloperskiej plan wzrostu Grupy zaktada budowanie organizaciji o
zasiegu miedzynarodowym, poprzez zardwno umachianie pozycji lidera polskiego rynku
mieszkaniowego, obecnego we wszystkich lokalizacjach dajgcych mozliwo$é wypracowania
atrakcyjnego poziomu marzy na dziatalnosci, jak réwniez rozbudowywanie portfela inwestycii
zagranicznych, zaréwno na Starym Kontynencie, jak réwniez za Oceanem.

Dywersyfikacja geograficzna dziatalnosci jest jednym z fundamentdw strategii Grupy Murapol,
co ma zapewnic jej uniezaleznienie wynikdéw od kondycji jednego czy dwdch miast. Diatego
Murapol stale monitoruje rynek pod kgtem atrakcyjnych lokalizacji, ktére mogtyby stanowi¢
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ciekawe uzupetnienie jego mapy inwestycji. Grupa w Polsce bierze pod uwage miasta
zardwno z tzw. ,wielkiej szostce”, jak rowniez lokalizacje regionalne posiadajgce potencjat do
realizacji projektdw mieszkaniowych. Stale przyglgda sie takze zagranicy.

W zakresie dziatalnos$ci doradczo-wykonawcze] celem Grupy Murapol jest zwiekszanie w
portfelu zlecen, udziatu zamdwien od podmiotdw zewnetrznych. Wzrostowi konkurencyjnosci
oferty Grupy bedzie sprzyjaé poszerzanie kompetencji wykonawczych, w tym poprzez
akwizycje podmiotéw, ktérych dziatalnosé stanowi ciekawe uzupetnienie profilu Grupy,
zarbwno z punktu widzenia umacniania pozycji rynkowej w obszarach w ktérych juz dziata, jak
réwniez wejscia w nowe segmenty rynku nieruchomosciowego.

Strategia rozwoju segmentu inwestycyjnego zaktada rozbudowywanie portfela produktéw
inwestycyjnych stawianych do dyspozycji oséb oraz instytucji szukajgcych stabilnych
dochoddw z rynku nieruchomosci. Murapol zamierza, we wspotpracy z TR, tworzy¢ kolejne FlZ-
y, ajesli ustawodawca na to pozwoli, zorganizowac wtasny REIT oparty o realizowane projekty
inwestycyjne.

Nowym, przygotowywanym obszarem dziatalnosci Grupy Murapol jest segment inwestyciji
greenfield oraz brownfield. Uruchomienie linii biznesowej, polegajacej na nabywaniu frudnych
gruntéw, doprowadzaniu ich sytuacji prawnej do stanu umozliwiajgcego realizacje projektow
nieruchomosciowych, a nastepnie ich zbywaniu z atrakcyjng stopg zwrotu, z jednej strony
doskonale wpisze sie w model biznesowy Grupy, z drugiej pozwoli jej wykorzysta¢ bogate
kompetencje zespotu akwizycji w zakresie analizy gruntdw i regulowania procedur
poprzedzajgcych uruchomienie projektdw inwestycyjnych.

Wazniejsze osiqgniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W strukturach Grupy Murapol dziata wyspecjalizowana komérka, realizujgca prace z zakresu
B&R. Do zadah dziatu badanh i rozwoju nalezy opracowywanie i wdrazanie innowacyjnych
rozwiqzan technologicznych, zorientowanych na uproszczenie i udoskonalenie procesu
budowlanego oraz optymalizacje kosztéw. W raportowanym okresie komérka B&R prowadzita
projekty dotyczgce m.in. certyfikacji BREEAM, prefabrykacji oraz zintegrowanego
budownictwa energooszczednego. Jednym z kluczowych rezultatéw prac dziatu jest
pozytywnie zakonczony, pilotazowy proces certyfikacji BREEAM dla projektu budynkow
powstajgcych w ramach inwestycji Murapol Parki Warszawy. BREEAM to prestizowy,
miedzynarodowy system analizy i oceny jakosci budynkdw oraz ich wptywu na srodowisko.
Murapol Parki Warszawy, po potrocznym okresie przygotowawczym, jako pierwszy projekt
mieszkaniowy w Polsce, ofrzymat certyfikat w schemacie BREEAM International NC (New
Construction) 2016 Residential na poziomie Good. Projekt otrzymat wysokie oceny przede
wszystkim ~ w  parametfrach dotyczgcych efektywnosci energetycznej, infrastruktury
komunikacyjnej oraz niskiego wptywu na zanieczyszczenie powietrza i wody. Asesor BREEAM
oceniajgcy projekt (firma Sweco Consulting Sp. z 0.0.), zwrdcit uwage réwniez na ochrone
biordéznorodnosci flory i fauny terenu w ramach inwestyciji. Drugim waznym obszarem prac
dziatu B&R byto opracowanie i wdrozenie systemu prefabrykacji w obecnie realizowanych
projektach deweloperskich. Prefabrykaty znalazty zastosowanie m.in. w budowie $cian,
garazéw, schoddw, podestdw oraz instalacji wodno-kanalizacyjnych i C.O. Efektem
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zastosowanego systemu jest znaczne skrocenie czasu realizacji poszczegdlnych etapdw
budowlanych oraz wyeliminowanie bteddw wykonawczych.

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Strategia Grupy Murapol zaktada dalszy rozwdj wszystkich trzech segmentéw dziatalnosci.
Bedzie to nastepowac zarbwno poprzez state poszerzanie portfolio  projektéow
nieruchomosciowych oferowanych klientom, rozbudowywanie portfela produktow
inwestycyjnych stawianych do dyspozycji osdéb i instytucji szukajgcych atrakcyjnych
instrumentéw do zdywersyfikowania swoich portfeli inwestycyjnych, jak réwniez w drodze
poszerzania kompetencji wykonawczych, w tym poprzez akwizycje podmiotdw, ktérych profile
dziatalnosci stanowiq ciekawe uzupetnienie oferty handlowej Grupy.

Grupa Murapol posiada wypracowany i sprawdzajgcy sie od lat model biznesowy, bogate
kompetencje oraz specjalistyczny know-how, ktére przemawiajg za pozytywng oceng
mozliwosci realizacji jej strategii rozwoju.

Ponad 16 letnie do$wiadczenie w dziatalnosci na rynku budownictwa mieszkaniowego,
najbardziej zdywersyfikowana geograficznie mapa inwestycji oraz jeden z najwiekszych portfel
projektéw w przygotowaniu wirdd podmiotdw dziatajgcych na polskim rynku mieszkaniowym,
potwierdzajg dobre perspektywy do dalszego rozwoju Grupy.

Marze wypracowywane na projektach inwestycyjnych przez Grupe Murapol sq jednymi z
najwyzszych w branzy deweloperskiej w Polsce. Stoi za tym, z jednej sfrony bogate
doswiadczenie Grupy w readlizacji projektow inwestycyjnych, w tym w wyszukiwaniu takich
terendw inwestycyjnych, ktére zapewniajg wysoki zwrot z realizowanych na nich projektéow. Z
drugiej, model biznesowy Grupy Murapol, ktéry zaktadajgc koncentracje w strukturach
holdingu wszystkich kompetencji niezbednych do redlizacji projektdw deweloperskich,
pozwala je maksymalnie optymalizowac kosztowo. Na rachunek ekonomiczny inwestycji majg
wptyw nizsze koszty projektdw architektonicznych czy generalnego wykonawstwa, swiadczone
przez spotki nalezgce do Grupy. Taka organizacja dziatalnodci, poza atrakcyjnosciq
ekonomiczng proceséw inwestycyjnych, pozwala rowniez na petng kontrole poszczegdlnych
etapdéw produkcji mieszkan i szybsze reagowanie na zmiany. Wszystko to, w potgczeniu z
zaoferowaniem lokali odpowiadajgcych na potrzeby klientdw danej lokalizacji i
dopasowanych do ich preferencji finansowych, pozwala sprawnie komercjalizowadé
inwestycje, co takze przektada sie na atrakcyjny poziom wynikdw ekonomicznych projektow.
Taka organizacja procesu redlizacji inwestycji stanowi ciekawqg oferte dla inwestoréw
szukajgcych partneréw do wykonania projektdéw nieruchomosciowych

Bogate doswiadczenie we wspbtpracy z towarzystwami funduszy inwestycyjnych w
organizowaniu FIZ-6w, polityka inwestycyjna zaktadajgca lokowanie srodkéw pozyskanych od
inwestorow wytgcznie w projekty nieruchomosciowe realizowane przez Grupe Murapol oraz
terminowe wywiqzywanie sie ze zobowigzah wynikajgcych z emitowanych instrumentow
dtuznych, stawiajg Murapol na pozyciji wiarygodnego partnera we wspottworzeniu produktow
inwestycyjnych, co dobrze rokuje na rozwdj tego segmentu inwestycyjnego Grupy.

Charakterystyka czynnikow istotnych dla rozwoju Grupy
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Grupa Murapol $wiadczy kompleksowq obstuge projektdw na rynku nieruchomosciowym, ze
szczegdlnym naciskiem na budownictwo mieszkaniowe. Ponizej scharakteryzowano gtéwne
czynniki zewnetrzne majgce wptyw na dziatalnos¢ spdtek wechodzgcych w jej sktad.

Otoczenie makroekonomiczne

Pierwsze potrocze br. uptyneto pod znakiem pozytywnych informacji ptyngcych z polskiej
gospodarki. Z poczgtkiem roku stan koniunktury wrdcit do dobrego poziomu 4 proc.,
bezrobocie osiggneto najnizszy putap od poczgtku transformacii, zas deficyt sektora finansow
publicznych byt na rekordowo niskim poziomie. Optymistyczne prognozy na najblizsze miesigce
wzmacnia stabilizacja inflacji, ktéra osiggneta prég 2 proc. przy réwnoczesnym utrzymaniu
stopy referencyjnej NBP na poziomie 1,5 proc. Wskazniki te silnie determinujg popyt na
mieszkania nabywane w celach inwestycyjnych, zas w potgczeniu z dobrg sytuacjg na rynku
pracy, wspierajg takze popyt na zakupy lokali na wtasne potrzeby, a finansowane kredytem
bankowym. Jedyny segment, w ktérym odnotowano nieznaczny spadek sprzedazy w I
kwartale br. to najtansze lokale, nabywane przy wsparciu doptat z programu MdM.

Otoczenie prawno-administracyjne

W ubiegtym roku Ministerstwo Finansow ogtosito projekt ustawy o spdtkach rynku wynajmu
nieruchomosci (REIT) z planem wejScia w zycie na poczatek 2018 roku, ktéry zaktada
wprowadzenie na polski rynek nowego insfrumentu inwestycyjnego, umozliwiajgcego
lokowanie kapitatu w nieruchomosci na wynajem. REIT-y, poprzez specjalne warunki m.in.
zwolnienie z podatku CIT oraz obowigzek wyptat dywidendy, z zatozenia majq by< przyjaznymi
instrumentami, skierowanymi nie tylko inwestordw instytucjonalnych, ale przede wszystkim
inwestorow indywidualnych. Ponadto majg wspiera¢ wzrost udziatu rodzimego kapitatu na
krajowym rynku nieruchomosci. Przedstawiciele branzy, pozytywnie odnoszq sie do projektu, a
niektérzy z nich, w tym Grupa Murapol wyrazili zainteresowanie utworzeniem wtasnych REIT-Gw.
Uwazajg bowiem, ze instrument ten moze przynies¢ mndstwo korzysci zarbwno dla branzy
deweloperskiej, rynku instrumentdw finansowych, jak i dla catej gospodarki.

W potowie wrzesnia br. Ministerstwo wycofato sie z kluczowej czedci wczesniejszych zatozen.
Zapowiedziato, ze REIT-ami bedg objete jedynie inwestycje mieszkaniowe, a nie, jak pierwotnie
zaktadano, rowniez inwestycje komercyjne. Ponadto przesunieto o pdt roku zaktadany termin
wejscia w zycie ustawy. Obecna sytuacija stawia pod duzym znakiem zapytania przyszto$¢ REIT-
éw i zwigzane z nimi plany rozwoju oraz dywersyfikacji dziatalnosci Grupy Murapol.

Sytuacja na rynku nieruchomosci w Polsce w | pétroczu 2017 roku

Rok 2016 dla deweloperdw mieszkaniowych byt rekordowym, zaréwno ze wzgledu na liczbe
sprzedanych mieszkan, jak i rozpoczetych oraz przygotowanych inwestycji. Wedtug danych
GUS deweloperzy oddali do uzytkowania, w 6 najwiekszych polskich miastach, ponad 60 tys.
nowych mieszkan. W pierwszych 6 miesigcach br. zostato sprzedanych 36,4 tys. lokali
mieszkalnych, co oznacza blisko 24 proc. wzrost w poréwnaniu z analogicznym okresem w roku
ubiegtym. Z kolei do sprzedazy wprowadzono 33,4 tys. mieszkan, czyli o ponad 6 proc. wiecej
niz w tym samym okresie 2016 r. Zapas niesprzedanych mieszkan osiggngt poziom 50 tys. co
oznacza nieznaczny, 1 proc. wzrost wzgledem 2016 roku. Ponadto mozna byto zaobserwowad
utrzymujgcq sie tendencje skracania czasu wyprzedazy mieszkan, ktéra spadta do 3
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kwartatéw. Jedli tempo, osiggniete w pierwszym pdtroczu 2017, utrzyma sie do kohca roku,
odnotujemy kolejne rekordy.

Konkurencja

Utrzymujgca sie od kilku lat dobra koniunktura na rynku pierwotnym determinuje wysokq
aktywno$¢ deweloperdw, co przektada sie na rosngcqg konkurencije, szczegdlnie na terenie
sze$ciu najbardziej atrakcyjnych inwestycyjnie miast. Zauwazalna jest takze silna konkurencija
zZwigzana z dostepem do gruntdw atrakcyjnych pod wzgledem lokalizacji i cen. Zmiany
w otoczeniu prawnym oraz wstrzymane procesy prywatyzacji i ograniczenie reprywatyzadii
dodatkowo potegujq spadajgcg podaz gruntdw.

Wysoka liczba deweloperdw przy malejgcym potencjale nabywania gruntdw oraz sprzedazy
moze w przysztosci staé sie barierg dla niewielkich podmiotdw. Analitycy przewidujg, ze
W ciggu najblizszych pieciu lat znaczgco wzrosnie udziat w rynku duzych firm, posiadajgcych
zdolnos¢ przygotowania, wprowadzenia na rynek i sprzedazy ok. 4-5 tys. mieszkan rocznie.
Naisili sie takze zjawisko konsolidaciji w branzy.

Prognozy

Optymistyczna sytuacja na rynku mieszkaniowym powinna sie utrzymacé co najmniej do kohca
roku. Uiemne realne stopy procentowe nadal bedqg wspiera¢ popyt na mieszkania nabywane
w celach inwestycyjnych, co moze stac sie czynnikiem najsilniej stymulujgcym rynek. Zakup
mieszkania ,,na wynajem” jest bowiem obecnie korzystniejszg formg lokowania kapitatu
w poréwnaniu do lokat bankowych, poniewaz daije kilkukrotnie wyzszg rentownos$¢ - od 3,5 do
6,5 proc. rocznie, w zaleznosci od wielkosci, standardu i lokalizacji mieszkania.

W najblizszych latach mozna réwniez spodziewal sie podwyzki stép procentowych, co
Znaczgco wptynie na ceny mieszkan. Oprécz tego przewidywanymi czynnikami ksztattujgcymi
poziom cen bedq: rosngce koszty wytworzenia budynkdw, fundusze REIT inwestujgce
mieszkania na wynajem, Brexit, a takze wprowadzenie rzgdowego programu Mieszkanie Plus.

Czynniki ryzyka i zagrozenia

Ponizej opisane zostaty podstawowe czynniki ryzyka, ktére w opinii Zarzgdu, w sposdb
Znaczgcy, mogqg wptywacé na dziatalnose i wyniki finansowe Grupy Murapol.

Ryzyko zmiany globalnej koniunktury gospodarczej oraz parametréw makroekonomicznych

Zjawiska o charakterze globalnym, a przede wszystkim ich oddziatywanie na kondycje polskiej
gospodarki mogg miec istotny wptyw na dziatalno$¢ Grupy Murapol, a takze jej perspektywy
rozwoju. Do ryzyk tej grupy nalezg w szczegdlnosci: spadek tempa wzrostu PKB, wzrost stopy
bezrobocia, wzrost poziomu inflaciji, spadek dochoddw gospodarstw domowych oraz ryzyko
wahan kurséw walutowych. Jednym ze skutkdw spadku koniunktury jest ograniczenie akciji
kredytowych przez banki, a co za tym idzie popytu na nieruchomosci mieszkaniowe, co moze
bezposrednio wptyngé na wyniki finansowe deweloperdw dziatajgcych w kraju, w tym Grupy
Murapol.

Ryzyko zmiany wysokosci stép procentowych

Strona 27z 34



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MURAPOL
ZA OKRES OD 01.01. DO 30.06. 2017

Wysoko$¢ stép procentowych wieloaspektowo determinuje rynek mieszkaniowy. Wzrost
poziomu stdp negatywnie wptywa na mozliwosci zakupowe nabywcdw finansujgcych zakupy
mieszkan kredytami hipotecznymi, co odbija sie na popycie mieszkaniowym. Z drugiej strony
powoduje zwiekszenie atrakcyjnosci lokat bankowych, kosztem zmniejszenia zainteresowania
inwestycjami mieszkaniowymi. Wysoko$¢ stép procentowych wptywa takze na koszty
finansowania dtuznego spoétek, ktére sqg stronami umdw kredytowych oraz emitentami
obligacji. Znaczgcy wazrost stép procentowych miatby zatem wielostronny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowq, a takze perspektywy rozwoju catej Grupy.

Na przestrzeni ostatniego okresu nie odnotowano negatywnych tendencji w powyzszych
obszarach ryzyka. Dobra koniunktura gospodarcza w pierwszej potowie 2017, spadek
bezrobocia oraz utrzymujgce sie niskie stopy procentowe zapewniajqg sprzyjajgce warunki dia
rozwoju Grupy Murapol, a takze catej branzy deweloperskie;.

Ryzyko zmiany sytuacji na rynku mieszkaniowym i ryzyko zmiany cen

Rynkowy spadek cen produktdw i ustug znajdujgcych sie w ofercie Grupy Murapol oraz wzrost
kosztdéw prowadzenia dziatalnosci to kolejne ryzyka, ktére mogg negatywnie wptyngé na
sytuacje finansowq i perspektywy rozwoju Grupy oraz innych podmiotdw konkurujgcych z nig
na rynku deweloperskim. Spadek cen moze by¢ spowodowany wieloma czynnikami, m.in.
spadkiem popytu na mieszkania, spadkiem dostepnosci kredytdw hipotecznych czy zmiang
sytuacji makroekonomicznej w kraju. W przypadku spadku cen Grupa moze miec trudnos¢ ze
sprzedazq wybudowanych mieszkan z zaplanowang marzg. Podobna sytuacja moze miec
miejsce w przypadku wzrostu cen materiatdw budowlanych w trakcie realizacji inwestyciji.
Wptyw na ceny materiatdbw budowlanych mogg miec takie czynniki jak np. zmiany
opodatkowania czy skokowy wzrost popytu na wybrane materiaty.

Ryzyko wzrostu konkurencji

Grupa Murapol redlizuje swojg dziatalno$¢ w trzynastu miastach Polski: w Bielsku-Biatej,
Gdansku, Gdyni, Katowicach, Krakowie, todzi, Poznaniu, Siewierzu, Toruniu, Tychach,
Warszawie, Wieliczce i Wroctawiu. Do ryzyk w tej kategorii nalezy zaliczy¢ wzrost podazy
mieszkan oferowanych przez konkurencje na ww. rynkach, czego nastepstwem moze by
presjia cenowa owych podmiotéw. Presje cenowg moze spowodowad takze zmiana
podejscia konkurencji do sposobu kalkulaciji cen ofertowych. Zwiekszona konkurencja moze
rowniez wptyngé na wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi
wykonawcow i podwykonawcdw, co z kolei bedzie determinowac wieksze koszty projektdw.
Innym ryzykiem z tej grupy jest zdolno$¢ do nabywania gruntdw w korzystnych lokalizacjach, za
dobrg cene i w odpowiednim stadium przygotowania pod proces inwestycyjny. Grupa moze
napotkac¢ konkurencje ze strony innych deweloperdw, w szczegdlnosci na etapie identyfikacii
i nabywania gruntéw.

Ryzyko spadku akcji kredytowej

Popyt na mieszkania dostepne w ofercie Grupy Murapol jest w istotnym stopniu uzalezniony od
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych i zdolnoéci do ich obstugi. Spadek akcji kredytowej lub
pogorszenie sie parametrdw oferty moze skutkowacd spadkiem sity nabywczej klientdw.
W podobny sposéb zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcdw moze zostac obnizona z powodu
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zmian w polityce regulacyjnej, majgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej kredytobiorcéw
przez banki. Powyzsze czynniki mogq spowodowadé znaczne obnizenie popytu na mieszkania.

W Il potowie br. weszta w zycie Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami  kredytu, ktéra budzi obawy m.n. dotyczgce braku odpowiedniego
przygotowania ze strony instytucji udzielajgcych kredyty. Najblizsze miesigce pokazg czy
wptynie ona znaczgco na dostepnose kredytdw mieszkaniowych dla klientéw Grupy Murapol.

Ryzyko ptynnoscii ryzyko kredytowe

Na potrzeby realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich spdtka wykorzystuje rézne
formy finansowania, m.in. kredyty bankowe, pozyczki, obligacje. Gtéwnym ryzykiem w tej
kategorii bedzie brak mozliwosci refinansowania zadtuzenia oprocentowanego na
dotychczasowym poziomie i dotychczasowych parametrach. Innym znaczgcym ryzykiem
mogg by¢ utrudnienia w procesie zwiekszania poziomu zadtuzenia pozyskiwanego w zwigzku
ze wzrostem skali dziatalnosci. Obecnie, dzieki wysokiemu stopniu dywersyfikacji finansowania
zewnetrznego realizowanych projektéw oraz broku dtugiego okresu zapadalnosci
finansowania wyemitowanych papieréw dtuznych, Zarzqgd jednostki dominujgcej Grupy
Murapol ocenia powyzszg kategorie ryzyk jako rodzgcg umiarkowane zagrozenie.

Ryzyko prawne

Dziatalno$¢ operacyjna spodtek Grupy Murapol oraz jej konkurencji podlega obowigzujgcym
regulacjom prawnym z obszaru prawa cywilnego i administracyjnego. Wobec powyzszego
istnieje ryzyko zmian w prawie podatkowym, budowlanym oraz przepisach regulujgcych rynek
deweloperski i rynek funduszy inwestycyjnych, ktére m.in. poprzez znaczgcy wzrost kosztow
inwestycji mogg niekorzystnie wptyngé na wyniki finansowe Grupy Murapol. Ponadto nowe
regulacje prawne, ktére budzg wagtpliwosci interpretacyjne, mogq wptywaé na czasowe
wstrzymanie inwestycji, wynikajgce z obawy przed niekorzystnymi skutkami stosowania
niejasnych regulacji, tj. straty finansowe czy konsekwencje karne z powodu dziatan
potencjalnie niezgodnych z prawem.

Pozostate ryzyka operacyjne

Ostatnig kategorie ryzyk tworzy petne spekirum ryzyk procesu inwestycyjnego, ktérych
wystgpienia, mimo dotozenia nalezytej starannosci i przy zachowaniu racjonalnosci
ekonomicznej, nie mozna byto przewidzie¢ ani sie przed nimi efektywnie zabezpieczyc.
Kategoria ta obejmuje w szczegdlnosec utrudnienia w procesie inwestycyjnym, wynikajgce z
ryzyk gruntowych, czy tez wadliwej realizacji prac przez podmioty, ktérym powierzono
podwykonawstwo w procesie inwestycyjnym. Ponadto do kategorii te] mozna zakwalifikowad
takze przedtuzajgce sie decyzje administracyjne lub wzruszenia decyzji juz uzyskanych, ktére
mogqg wydtuzy¢ lub catkowicie wykluczy¢ realizacje projektu deweloperskiego.

Istotne zdarzenia i umowy po dacie bilansowej

. 06.07.2017 - zawarcie przedwstepnej umowy dot. zakupu nieruchomosci przy ul.
Buforowej we Wroctawiu o powierzchni 15 292 mkw. za cene 9 500 000 zt brutto, pod
projekt inwestycyjny obejmujgcy ok. 350 lokali mieszkalnych o tgcznym PUM ok.
14.400 mkw, a takze 420 miejsc postojowych.
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06.07.2017 — emisja i przydziat obligacji serii 011 przez Abadon Real Estate S.A. o
warto$ci nominalnej 15 min zt.

07.07.2017 - zawarcie przedwstepnej umowy dof. zakupu dziatki w Siewierzu o
powierzchni 43 615 mkw. za cene 16 236 000 zt netto, pod projekt inwestycyjny
obejmujgcy ok. 499 lokali mieszkalnych o tgcznym PUM ok. 22.000 mkw.

19.07.2017 - zawarcie przedwstepnej umowy dot. zakupu dziatki u zbiegu ulic
Baildona i Bozogrobcédw w Katowicach o powierzchni 13 917 mkw. za cene
stanowigcqg rownowarto$¢ w polskich ztotych 3 500 000 EUR netto przeliczonej
wedtug Sredniego kursu euro obowigzujgcego w NBP z dnia poprzedzajgcego dzieh
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy oraz iloczynu kwoty 100,00 zt i powierzchni
uzytkowej mieszkan, pod projekt inwestycyjny obejmujgcy ok. 370 lokali
mieszkalnych o tgcznym PUM ok. 16 400 mkw.

20.07.2017 r. — zawarcie umowy inwestycyjnej z RTS Widzew t6dz, na mocy ktorej
zostata powotana spodtka Widzew tédz S.A., w ktdrej Murapol S.A. objgt 79 proc.
akcji, stajgc sie gtownym wspdtwtascicielem klubu sportowego Widzew +6dz.
Dodatkowo Murapol zobowiqgzat sie zainwestowac w Widzew tédz S.A. kwote 14,5
min zt w ciggu 5 lat.

26.07.2017 - zawarcie przedwstepnej umowy dot. zakupu dziatki przy ul. Zywieckiej w
Bielsku-Biatej o powierzchni 0,97 ha za kwote 4 000 000,00 PLN netto, pod projekt
inwestycyjny obejmujgcy ok. 180 lokali mieszkalnych o tgcznym PUM ok. 7 500 mkw.
27.07.2017 - wygranie przetargu na sprzedaz nieruchomosci przy ul. Skalnej w
Mikotowie o tgcznej powierzchni 17 658 mkw za cene zaproponowanq przez Grupe
Murapol w wysokosci 1 408 250 zt netto, pod projekt inwestycyjny obejmujgcy ok.
147 lokali mieszkalnych o tgcznym PUM ok. 6 500 mkw. Warunkowa umowad
sprzedazy nieruchomosci powinna zostaé¢ zawarta w terminie 60 dni od daty
przetargu.

31.07.2017 - zawarcie przyrzeczonej umowy dot. zakupu nieruchomosci przy ul.
Nasypowejw Katowicach o powierzchni 0,9 ha za kwote 5 000 000,00 PLN netto, pod
projekt inwestycyjny obejmujgcy ok. 185 lokali mieszkalnych o tgcznym PUM ok. 8
500 mkw.

04.08.2017 - zawarcie umowy dot. zakupu nieruchomosci w Siewierzu o powierzchni
5793 mkw. za cene 3 157 646,40 zt netto, pod projekt inwestycyjny obejmujgcy ok.
133 lokali mieszkalnych o tgcznym PUM ok. 6 353 mkw.

10.08.2017 - zawarcie przedwstepnej umowy dot. zakupu nieruchomosci przy ul.
Henryka Brodatego w Warszawie o powierzchni ok. 4,4 ha za kwote 45 773 800,00
PLN nefto, pod projekt inwestycyjny obejmujagcy ok. 569 lokali mieszkalnych o
tgcznym PUM ok. 31 400 mkw.

10.08.2017 - ogtoszenie wezwania do zapisywania sie na sprzedaz 867 150 akciji
spotki AWBUD S.A., po cenie 7,50 PLN za kazdg akcje. Zapisy sq przyjmowane do 3
pazdzierika 2017 r.

10.08.2017 - emisja oraz przydziat obligacii serii A spotki zaleznej od MURAPOL S.A. 1j.
Aoram Sp. z 0.0. o tgcznej warto$ci nominalnej 44 079 000,00 zt.

25.08.2017 - zawarcie przedwstepnej umowy dot. zakupu nieruchomosci przy ul.
Wréblewskiego w todzi o powierzchni ok. 0,3009 ha za kwote 1 400 000,00 PLN netto,
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pod projekt inwestycyjny obejmujgcy 68 lokali mieszkalnych o tgcznym PUM ok. 2
900 mkw.

o 30.08.2017 - zawarcie przez Murapol S.A. umow opciji sprzedazy wierzytelnosci —
ztozenie ofert nabycia wierzytelnoéci z Trigon TFI S.A. z siedzibg w Warszawie
dziesieciu umow opcji sprzedazy wierzytelno$ci, na mocy ktérych zobowigzat sie
wobec Trigon TFl S.A. do ztozenia warunkowych ofert nabycia wierzytelnosci w
drodze umodw sprzedazy oraz poddania sie egzekucji z aktdéw notarialnych na
zabezpieczenie zaptaty ceny sprzedazy naleznej Trigon TFI S.A.

o 18.09.2017 - zawarcie porozumienia o rozwigzaniu przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci przy ul. Starochwaszczynskiej w Gdyni.

. 22.09.2017 - zawarcie przedwstepnych umow dot. zakupu nieruchomosci przy ul.
Buforowej we Wroctawiu o tgcznej powierzchni 3,2 ha za kwote 23,3 min zt netto,
pod projekt inwestycyjny obejmujgcy 715 lokali mieszkalnych o tgcznym PUM 26,8
tys. mkw. oraz 858 miejsc postojowych.

Akcjonariat
uprzywilejowanych

Predicto Sp. z 0.0. 10 200 000 1 800 000 22 200 000 29,68%
Estater Sp. zo.0. 10 200 000 1 800 000 22 200 000 29,68%
Michat Dziuda 7 200 000 800 000 15200 000 20,32%
Cavatina Sp.z o.0. 4 800 000 1 600 000 11 200 000 14,97%
Midvest Sp. z 0.0.
SK. 1 600 000 - 3200 000 4,28%
Pozostali 800 000 800 000 1,07%
RAZEM 34 000 000 6 800 000 74 800 000 100,00%

Emitent nie zawart zadnych uméw moggcych mie¢ wptyw na strukture akcjonariatu.
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Zarzqd i Rada Nadzorcza Emitenta

Zarzqgd
Zarzgd Murapol S.A. sktada sie z od 2 (dwdch) do 3 (trzech) cztonkdw powotywanych na
wspdlng kadencje. Kadencja Zarzgdu trwa 5 (piec) kolejnych lat.
Na dzien 30 czerwca 2017 roku sktad Zarzgdu Murapol S.A. przedstawiat sie nastepujgco:
e Michat Sapota - Prezes Zarzqdu,
e Nikodem Iskra — Wiceprezes Zarzgdu,
e Michat Feist - Wiceprezes Zarzgdu.

Imiany w Zarzgdzie Emitenta

W pierwszym pdtroczu 2017 roku zmianie ulegt sktad Zarzgdu Emitenta. 5 kwietnia 2017 ze
sktadu Zarzgdu zrezygnowat Cztonek Zarzgdu Leszek Kotodzie).

W dniu 5 czerwca Rada Nadzorcza powotata do sktadu Zarzgdu Michata Feist i powierzyta mu
funkcje Wiceprezesa Zarzgdu.

Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza sktada sie z 3 (trzech) do 7 (siedem) cztonkdw powotywanych na wspdlng
kadencje. Kadencja Rady Nadzorczej trwa trzy kolejne lata.
Na dzien 30 czerwca 2017 roku sktad organu przedstawia sie nastepujgco:
o  Wiestaw Cholewa - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e Rafat Malarz — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e leszek Kotodziej - Cztonek Rady Nadzorczej.

Imiany w skladzie Rady Nadzorczej Emitenta

W | poétroczu 2017 roku zmianie ulegt sktad Rady Nadzorcze] Emitenta — uchwatg nr 4
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki Murapol S.A. z dnia 5 kwietnia 2017 roku ze sktadu
Rady Nadzorczej odwotano Artura Olejnika, a w jego miejsce powotano Leszka Kotodzieja
i powierzono mu funkcje Cztonka Rady Nadzorcze;.

Wynagrodzenie os6b zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Emitenta
Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w pierwszym
potroczu 2017 roku:

Wynagrodzenie w poprzednim okresie Wynagrodzenie w poprzednim okresie
sprawozdawczym sprawozdawczym

, w Jednostkach , w Jednostkach
W Spotce i w Spotce i
Powigzanych Powigzanych

2017 rok (w tys. PLN)

Michat Sapota 30 51 30 11
Nikodem Iskra 36 27 36 -
Michat Feist 2 24 - -
Leszek Kotodziej 24 18 - -
Zarzad 92 120 66 1
Michat Dziuda _ - 48 -
Wiestaw Cholewa 48 30 24 -
Leszek Kotodziej 12 13 24 -
Rafat Malarz 24 27 -

Artur Olejnik 16 10 -

Rada Nadzorcza 100 80 96

Razem 192 200 162 11
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Transakcje z podmiotami powigzanymi

Zgodnie z MSR 24 Spdétka dokonata identyfikacji podmiotdéw powigzanych. Za podmioty
powigzane uznano:

a) jednostki zalezne podlegajgce konsolidacii,
b) jednostki zalezne niepodlegajgce konsolidacii,
c) udziatyiakcje w spdtkach projektowych nie podlegajgce konsolidacii, wyceniane
w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
d) cztonkédw Rady Nadzorczej
e) cztonkdw kluczowego personelu kierowniczego
f) Dbliskich cztonkdw rodziny cztonkdw Rady Nadzorczej i personelu kierowniczego
pozostajgcych we wspdlnym gospodarstwie domowym
g) podmioty kontrolowane przez osoby okreslone w punktach e) i f).
Transakcje z podmiotami powigzanymi zaprezentowane zostaty w Skonsolidowanym
Raporcie Potrocznym Grupy Murapol - nota nr 27.
Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach nie odbiegajgcych
od rynkowych.

Informacje o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
za pierwsze poétrocze 2017

Mocqg Uchwaty nr B/02/09/2017 z dnia 5 wrzeé$nia 2017 roku Rada Nadzorcza Murapol S.A.,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, podjeta decyzie o wyborze podmiotfu
uprawnionego do badania iprzeglgdu sprawozdan finansowych oraz innych ustug
dotyczgcych sprawozdan finansowych lub skonsolidowanych sprawozdah finansowych.
Wybrany podmiot - Spétka Poland Audit Services Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wpisany na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 3790,
przeprowadzit przeglqd jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2017 roku i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta za okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2017 roku. Jak réwniez przeprowadzi badanie jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Emitenta za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2017 roku.
Wynagrodzenie za przeprowadzone prace wynosi:
e Za przeglad jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2017 roku wraz ze sporzgdzeniem raportu z badania: 22.000 PLN;
e Za przeglgd skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2017 roku wraz ze sporzgdzeniem raportu z badania: 18.000 PLN;
e /a0 badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2017 roku wraz ze sporzgdzeniem opinii i raportu z badania: 48.000 PLN;
e Za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2017 roku wraz ze sporzgdzeniem opinii i raportu z badania: 18.000 PLN.

Bielsko-Biata, 29 wrzesnia 2017
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Michat Sapota - Prezes Zarzqdu

Nikodem Iskra — Wiceprezes Zarzqdu

Michat Feist - Wiceprezes Zarzgdu
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