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Opinia niezale znego biegtego rewidenta
dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Murapol S.A.
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalgczonego sprawozdania finansowego Murapol S.A. z siedzibg w Bielsku-
Biatej, przy ul. Partyzantéw 49 (zwanej dalej ,Spétkg”), na ktére sktadajg sie: sprawozdanie z sytuacji
finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2016 oraz sprawozdanie z catkowitych dochoddw,
sprawozdanie z przeptywOw pienieznych, sprawozdanie ze zmian w kapitale wlkasnym za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2016, a takze wprowadzenie oraz noty objasniajgce do sprawozdania finansowego.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu oraz Cztonkéw Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej oraz innymi
obowigzujgcymi przepisami prawa. Zarzgd Spoékki jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzng,
ktérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia sprawozdania finansowego nie zawierajgcego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Przy sporzadzeniu sprawozdania finansowego, Zarzad jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spétki do
kontynuowania dziatalno$ci, a takze za ujawnienia dotyczace zasady kontynuacji dziatalnosci i jej
zastosowania jako podstawy sporzgdzenia sprawozdania finansowego.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,ustawa o rachunkowosci” - Dz.U. z 2016 r.
poz. 1047, z pozn. zm.) Zarzad Spoiki oraz Czlonkowie Rady Nadzorczej jednostki sg zobowigzani do
zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w przepisach.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o tym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadzili§my stosownie do postanowien rozdziatu 7 ustawy rachunkowosci oraz zgodnie
z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania
przyjetymi uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 10 lutego 2015 z pézn. zm.
Standardy te wymagajg przestrzegania wymogéw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania
w taki sposéb, aby uzyska¢ wystarczajgcg pewnosé, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztalcenia.
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Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien w
sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym od oceny
ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub biedem.
Dokonujgc oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli wewnetrznej, w zakresie
dotyczacym sporzgdzania i rzetelnej prezentacji przez Spoitke sprawozdania finansowego, w celu
zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur badania, nie zas wyrazenia opinii na
temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki.

Badanie obejmuje takze ocene odpowiednosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci
ustalonych przez kierownictwo wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogolnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgcg i odpowiednig
podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zalgczone sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelnie i jasno sytuacje majgtkowg i
finansowg Spoétki na dzien 31 grudnia 2016, jak tez jej wynik finansowy i przeptywy pieniezne za rok
obrotowy od 1 stycznia 2016 do 31 grudnia 2016, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci. Sprawozdanie zostalo sporzgdzone na podstawie prawidlowo prowadzonych Kksigg
rachunkowych i jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spoétke przepisami prawa, i
postanowieniami umowy Spokki.

Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regula  cji
Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z ustawg o rachunkowo$ci oraz innymi
obowigzujgcymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad i Rada Nadzorcza Spoétki. Ponadto Zarzad
Spoiki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci
spetniato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem byto, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie sie z trescig sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sg one zgodne z informacjami zawartymi
w zalgczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie oswiadczenia, czy w
Swietle naszej wiedzy o Spoice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego
stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalno$ci istotne znieksztatcenia.
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Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci uwzgledniajg postanowienia art. 49
ustawy o rachunkowosci i sg zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym sprawozdaniu finansowym.
Ponadto, w $wietle wiedzy o Spdice i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego
nie stwierdzilismy istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalno$ci Murapol S.A.

Przeprowadzaj gcy badanie w imieniu Poland Audit Services Sp.zo. o,
spotki wpisanej na list e podmiotow uprawnionych do badania sprawozda  n finansowych
pod numerem 3790:

Mo
Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 9877

Warszawa, dnia 31.03.2017
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Raport uzupetniaj acy opini e niezale znego biegtego rewidenta
z badania sprawozdania finansowego

dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Murapol S.A.

za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Raport zostat opracowany w zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego Murapol S.A. z siedzibg w
Bielsku-Biatej przy ul. Partyzantéw 49, (zwanej dalej Spétka).

Badaniu podlegato sprawozdanie finansowe obejmujace:

(@)
(b)
(©)
(d)
(€)

sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31.12.2016, ktdére po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sume 638.341 tys. zi,

sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016 wykazujgce dochdd
catkowity w kwocie 84.726 tys. zt, oraz zysk netto w kwocie 143.970 tys. zt.

sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016 wykazujgce
zwiekszenie kapitatu wlasnego o kwote 60.594 tys. zt,

sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016 wykazujgce
zwigkszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 5.933 tys. zi,

wprowadzenie oraz noty objasniajagce do sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie finansowe zostato podpisane przez Zarzgd Spoétki oraz osobe odpowiedzialng za
prowadzenie ksigg rachunkowych dnia 31.03.2017. Raport ten powinien byé czytany wraz z opinig biegtego
rewidenta dla Akcjonariuszy Sp6iki z dnia 31.03.2017 dotyczacg wyzej opisanego sprawozdania
finansowego.

Raport zawiera 11 kolejno ponumerowanych stron i sk fada si e z nastepujacych cz esci:

I
Il.
[l
V.
V.
VI.

Analiza finansowa

Strona
Ogoblna charakterystyka Spofki
Ogolne informacje dotyczace przeprowadzonego badania
Podsumowanie sytuacji finansowej

Omowienie wybranych pozycji sprawozdania finansowego
Stwierdzenia biegtego rewidenta 1

QOUUIThWN

Przeprowadzaj acy badanie w imieniu Poland Audit Services Sp.zo0. o.,,
spotki wpisanej na list e podmiotow uprawnionych do badania sprawozda  n finansowych
pod numerem 3790:

Monikq Bygzy” nska
Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 9877

Warszawa, dnia 31.03.2017
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Murapol S.A.
Raport uzupetniaj gcy opini € z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Ogdlna charakterystyka Spofki

@)

(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

(@

(h)
(i)

)

Murapol S.A. zwana dalej Spodika, prowadzi swojg dzialalno$¢ w oparciu o Kodeks Spotek
Handlowych. Siedziba Spotki miesci sie w Bielsku-Biatej przy ul. Partyzantow 49.

Murapol S.A. powstata z przeksztalcenia Murapol Sp. z 0.0. na zasadach wskazanych
w przepisach Kodeksu Spoétek Handlowych oraz w planie przeksztatcenia przyjetym przez Zarzad
Murapol Sp. z 0.0. w dniu 10.11.2006 roku, zmienionym aneksem z dnia 26.11.2006, Uchwalg z
dnia 05.01.2007 roku, podjetg przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Murapol Sp. z o.0.
Akt zatozycielski spotki akcyjnej sporzadzono w formie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej
Dariusz Rzadkowski, Jarostaw Stejskal Spétka Cywilna w Bielsko - Biatej w dniu 05.01.2007,
Repertorium A nr 91/2007. Postanowieniem Sadu Rejonowego w Bielsku -Biatej, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 28.02.2007 Spoitka zostata wpisana do
Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000275523. Ostatniego wpisu do Krajowego Rejestru
Sgdowego dokonano dnia 02.03.2017.

Spotka posiada nadany jej numer identyfikacji podatkowej NIP 5471932616 oraz statystycznej
w systemie REGON 072695687.

Rzeczywistym przedmiotem dziatalnosci Spoétki zgodnie ze statutem byla dziatalnosé holdingéw
finansowych.

Sprawozdanie finansowe Spotki za ubiegly okres obrotowy od 01.01.2015 do 31.12.2015 zostato
zbadane przez Baker Tilly Poland Assurance Sp. z 0.0. (obecnie: Poland Audit Services)
z siedzibg w Warszawie, przy ul. Hrubieszowskiej 2 i uzyskato opinie bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spotki za ubiegly okres obrotowy zostalo zatwierdzone uchwatg
Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 31.03.2016. Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 31.03.2016
dokonato podziatu zysku netto za ubiegly rok obrotowy w kwocie 69.611 tys. zt przeznaczajac go
na:

wyptate dywidendy 6.683 tys zt;
kapitat zapasowy 62.928 tys. zt.

Sprawozdanie za ubiegly okres obrotowy zostalo ztozone w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu
22.04.2016

Wiadze Spotki stanowig: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad.

W okresie obrotowym czionkami Zarzgdu Spétki byli:

* Michat Sapota Prezes Zarzadu
* Nikodem Iskra Wiceprezes Zarzadu
» Leszek Kotodziej Czionek Zarzadu od 17.11.2016

Kapitat podstawowy Spotki na dzien bilansowy wynosit 2 020 000 zt i dzielit sie na 40.400.000 akcji
0 wartosci nominalnej 0,05 zt kazda. Na dzien bilansowy warto$¢ kapitalu wlkasnego wynosita
325.146 tys. zt.

Poland Audit Services Sp. z 0.0. 2



Murapol S.A.
Raport uzupetniaj gcy opini € z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

(k) Akcje w Spotce na dzien bilansowy i na koniec poprzedniego okresu byly objete nastepujgco:
31.12.2016 31.12.2015
llosé Warto $¢ % llosé Warto $¢€ %
akcji akcji  posiadanych akcji akcji  posiadanych
glosow glosow
000'szt 000zt 000’szt 000"zt
Predicto Sp z oo 12 000 600 29,83% 6 000 300 15,00%
Estater Sp z oo 12 000 600 29,83% 6 000 300 15,00%
Wiestaw Cholewa 0 0 0,00% 6 000 300 15,00%
Leszek Kotodziej 0 0 0,00% 6 000 300 15,00%
Michat Dziuda 8 000 400 20,44% 8 000 400 21,00%
Cavatina Sp z oo 6 400 320 15,06% 6 400 320 15,00%
Midvest Sp z 0 0 SpK 1600 80 4,30% 1600 80 4,00%
Michat Sapota 267 13 0,36% 0 0 0,00%
Nikodem Iskra 133 7 0,18% 0 0 0,00%
40 400 2020 100,00% 40 000 2000 100,00%
W ciggu badanego okresu oraz do dnia zakonczenia badania struktura wtasnosci akcji Spofki
ulegta zmianie. Wartos¢ nominalna podwyzszenia kapitatu zakladowego miata miejsce w zwigzku
z realizacjg opcji na akcje.

0] Spotka posiada udzialy i akcje w podmiotach podlegajgcych i niepodlegajgcych konsolidacji, ktére
zostaly opisane w notach 4 i 5 do sprawozdania finansowego.

(m) Biezacy okres obrotowy obejmuje 12 kolejnych miesiecy od 01.01.2016 do 31.12.2016. Ubiegty
okres obrotowy obejmuje odpowiednio 12 miesiecy roku 2015. Okres obrotowy dwa lata wstecz
obejmuje odpowiednio 12 miesiecy roku 2014.

Il Ogdlne informacije dotycz ace przeprowadzoneqo badania

(a) Poland Audit Services Sp. z 0.0. (poprzednio Baker Tilly Poland Assurance) zostata wybrana na
audytora Spotki uchwalg Zgromadzenia Rady Nadzorczej z dnia 27.07.2016.

(b) Badanie przeprowadzono w siedzibie Spétki na podstawie umowy zawartej w dniu 01.07.2016
pomiedzy Spotkg jako Zleceniodawcg a Baker Tilly Poland Assurance Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie przy ul. Hrubieszowskiej 2, jako Zleceniobiorcg, w okresie:

* badanie wstepne od 03.10.2016 do 07.10.2016
« badanie koncowe od 20.03.2017 do 31.03.2017, z przerwami.

() Nastepujgce inwentaryzacje zostaly przeprowadzone przez Spétke w okresie objetym badaniem:
» drogg uzyskania potwierdzen stanow sald od bankéw i kontrahentow:

— $rodkéw pienieznych na rachunkach bankowych wg stanu na dzieh 31.12.2016;
— pozyczek udzielonych i otrzymanych wg stanu na dzieh 31.12.2016;
— naleznosci z jednostkami powigzanymi wg stanu na dzieh 31.12.2016;
e drogg poréwnania danych ksigg rachunkowych z odpowiednimi dokumentami:

— udzialy i akcje wg stanu na dzieh 31.12.2016;

(d) Uzyskano pisemne oswiadczenie doradcy prawnego dotyczgce sporéw i spraw natury prawnej
zwigzanych ze Spétka.

(e) Otrzymano od zarzgdu Spotki oswiadczenie z datg 31.03.2016 o kompletnosci, rzetelnosci

i prawidtowosci sprawozdania finansowego przedstawionego do badania i ujawnieniu w informacji

Poland Audit Services Sp. z 0.0. 3
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Raport uzupetniaj gcy opini € z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

dodatkowej wszelkich zobowigzan warunkowych oraz o nie zaistnieniu lub ewentualnym
zaistnieniu do dnia zakonczenia badania zdarzen, wpltywajacych w sposéb znaczacy na wielkosé
danych wykazanych w sprawozdaniu finansowym za badany rok.

1. Podsumowanie sytuacji finansowej

Zysk netto w badanym okresie wyniést 143.970 tys zt.

W badanym okresie spotka osiggneta zysk z inwestycji w wysokosci 142.905 tys. zt, na co skiadala sie
gtéwnie wycena certyfikatdw uczestnictwa w FIZ w wysokosci 59.606 tys. zt, wyceny inwestycji (w tym
inwestycji w Abadon Real Estate S.A.) w wysokosci 86.944 tys. zl, oraz wycena spoétek projektowych, w
ktérych Murapol posiada udzialy bezposrednio poza strukturg FIZ na kwote -9.633 tys. zt (strata).

Spéika osiggneta dodatnie wyniki na sprzedazy ustug. Dziatalno$¢ Spoiki jest finansowana miedzy innymi
obligacjami, pozyczkami zaciggnietymi w podmiotach z Grupy Murapol oraz kredytami bankowymi. Stan
zobowigzan ogétem Spotki w poréwnaniu do okresu ubiegtego zwiekszyt sie 0 103.738 tys zi.

Poland Audit Services Sp. z 0.0. 4



Murapol S.A.
Raport uzupetniaj gcy opini ¢ z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

V. Analiza finansowa

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ na dzie n 31 grudnia 2016

A B C
Koniec Koniec Koniec Koniec Koniec Koniec
biezacego ubiegtego okresu dwa Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana biezacego ubiegtego okresu dwa
Komen- okresu okresu lata wstecz (A-B) (A-B)/B (B-C) (B-C)IC okresu okresu lata wstecz
tarz '000 zt '000 zt '000 zt '000 zt % '000 zt % Struktura % Struktura % Struktura %
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 585 360 312 225 62% 48 15% 0% 0% 0%
Rzeczowe aktywa trwate 3296 2851 3158 445 16% (307) (10%) 1% 1% 1%
Nieruchomosci inwestycyjne 10 688 2985 51 337 7703 258% (48 352) (94%) 2% 1% 12%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 1 46 764 107 372 133 476 (60 608) (56%) (26 104) (20%) 7% 23% 31%
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy 2 411 453 200 611 95 849 210 842 105% 104 762 109% 64% 42% 22%
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 3 24 114 13623 24 878 10 491 7% (11 255) (45%) 4% 3% 6%
Naleznosci dlugoterminowe 144 144 340 0 0% (196) (58%) 0% 0% 0%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 6 737 7 096 6 383 (359) (5%) 713 11% 1% 1% 1%
Pozostate 14 64 64 (50) (78%) 0 0% 0% 0% 0%
503 794 335 106 315 798 168 688 50% 19 308 6% 79% 71% 74%
Aktywa obrotowe
Zapasy 1264 2176 11 900 (9 359) (88%) (2 277) (11%) 0% 2% 3%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci krétkoterminowe 5 59 570 74 344 64 882 (14 774) (20%) 9 462 15% 9% 16% 15%
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 6 39 598 49 333 28 573 (9 735) (20%) 20 760 73% 6% 10% 7%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 120 4187 721 5933 142% 3 466 481% 2% 1% 0%
Rozliczenia miedzyokresowe 7 23 994 8 864 5275 23 577 5654% (4 858) (92%) 4% 0% 1%
134 547 138 904 111 350 (4 357) (3%) 27 554 25% 21% 29% 26%
Suma aktywéw 638 341 474 010 427 148 164 331 35% 46 862 11% 100% 100% 100%

Poland Audit Services Sp. z 0.0. 3)



Murapol S.A.

Raport uzupetniaj gcy opini ¢ z badania sprawozdania finansowego

za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ na dzie i 31 grudnia 2016 (c.d.)

A B C
Koniec Koniec Koniec Koniec Koniec Koniec
biezacego ubiegtego okresu dwa Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana biezacego ubiegtego okresu dwa
Komen- okresu okresu lata wstecz (A-B) (A-B)/B (B-C) (B-C)IC okresu okresu lata wstecz
tarz '000 zt '000 zt '000 zt '000 zt % '000 zt % Struktura % Struktura % Struktura %
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 2020 2 000 2 000 20 1% 0 0% 0% 0% 0%
Kapitat zapasowy 256 829 190 721 152 357 66 108 35% 38 364 25% 40% 40% 36%
Wycena do wartosci godziwej aktywow
dostepnych do sprzedazy 8 (52 678) 6 567 0 (59 245) (902%) 6 567 0% (8%) 1% 0%
Niepodzielony wynik finansowy 0 0 (2 632) 0 0% 2632 (100%) 0% 0% (1%)
Wyptacone zaliczkowo dywidendy (24 996) (4 347) (807) (20 649) 475% (3540 439% (4%) (1%) 0%
Wynik finansowy roku obrotowego 143 970 69 611 43 566 74 359 107% 26 045 60% 23% 15% 10%
Razem kapitaly wtasne 325 146 264 552 194 483 60 594 23% 70 069 36% 51% 56% 46%
Zobowi gzania i rezerwy na zobowi azania
Zobowigzania diugoterminowe 9 194 535 55999 45 646 138 536 247% 10 353 23% 30% 12% 11%
Zobowigzania krétkoterminowe 10 118 661 153 459 187 019 (34 798) (23%) (33 560) (18%) 19% 32% 44%
313 196 209 458 232 665 103 738 50% (23 207) (10%) 49% 44% 54%
Suma pasywow 638 341 474 010 427 148 164 331 35% 46 862 11% 100% 100% 100%
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SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Bieiqcf/‘ Ubieg’r? Okres dwa(1: Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Biezacy Ubiegly Okres dwa
okres okres lata wstecz (A-B) (A-B)/B (B-C) (B-C)IC okres okres lata wstecz
'000 zt '000 zt 000 zt '000 zt % '000 zt % Struktura Struktura % Struktura %
%

Dziatalno $¢ kontynuowana
Przychody 11 211 076 208 207 141 035 2 869 1% 67 172 48% 100% 100% 100%
Koszty (59 472) (120 048) (81 433) 60 576 (50%) (38 615) 47% (28%) (58%) (58%)
Zysk (strata) brutto na sprzeda zy 151 604 88 159 59 602 63 445 2% 28 557 48% 2% 42% 42%
Przychody (koszty) finansowe (7 276) (18 379) (13 580) 11103 (60%) (4 799) 35% (3%) (9%) (10%)
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 144 328 69 779 46 022 74 549 107% 23757 52% 68% 34% 33%
Podatek dochodowy (358) (168) (2 456) (190) 113% 2288 (93%) 0% 0% (2%)
Zysk/(strata) netto 143 970 69 611 43 566 74 359 107% 26 045 60% 68% 33% 31%
Pozostate catkowite dochody 8 (59 244) 6 567 (2 632) (65 811) (1002%) 9199 (350%) (28%) 3% (2%)
Suma dochodéw catkowitych 84 726 76 178 40 934 8 548 11% 35 244 86% 40% 37% 29%
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Sytuacja maj gtkowa i finansowa, wynik finansowy oraz rentowno

¢ Spotki

Dziatalno$¢ gospodarczg Spoiki, jej wynik finansowy i rentownosé za rok obrotowy oraz sytuacje
majgtkowg i finansowg na dzien bilansowy w poréwnaniu do okresu poprzedzajgcego charakteryzujg

nastepujgce wskazniki:

J.m. Biezacy Ubiegly Okres
okres okres dwa lata
wstecz
Wskazniki aktywno $ci
- produktywnos¢ kapitatu przychody ze sprzedazy 072 091 0.80
whasnego przecietny stan kapitatu wiasnego ' ' '
Wskazniki rentowno_$ci
- rentowno$¢ sprzedazy zyskl/strata netto % 6821 3343 30.89
netto przychody ze sprzedazy ’ ’ ’
- rentownos$¢ kapitatu zysk/strata netto % 48.83 3033 2471
whasnego przecietny stan kapitatu wiasnego ' ' '
Wskazniki finansowania
suma zobowigzan dtugo i
- stopa zadluzenia krétkoterminowych 0,49 0,44 0,54
suma pasywow
- pokrycie majgtku trwatego kapitat wkasny 065 079 062
kapitatem wtasnym aktywa trwate ' ' '
.. kapitat wkasny + zobowigzania
- trwalo$¢ struktury diugoterminowe 0,81 0,68 0,56
finansowania -
suma pasywow
Koniec Koniec Koniec
okresu
bie zacego ubiegtego dwa
okresu okresu lata wstecz
Wskazniki ptynno $ci
- plynnosci | aktywa obrotowe ogotem 1,13 0,91 0,60
zobowigzania krotkoterminowe
- plynnosci 11 srodki pienigzne 0,09 0,03 0,00
zobowigzania krotkoterminowe
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V. Omowienie wybranych pozycji sprawozdania finanso wego

1. Aktywa finansowe dost epne do sprzeda zy

Na pozycje sktadaja sie gtdwnie akcje i udzialy posiadane bezposrednio w spoétkach znajdujgcych sie
wewnatrz struktury funduszy inwestycyjnych zamknietych (FIZ), akcje i udziaty w spétkach bedgcych
komplementariuszami spotek projektowych lub elementami struktur formalno-prawnych w ramach FIZ.

Zmiana aktywow dostepnych do sprzedazy ciggu roku miata miejsce gtéwnie w zwigzku ze zmiang
strategii oraz sprzedazg i przeniesieniem do Abadon Real Estate S.A. udziatéw i akcji znaczgcych
spotek operacyjnych.

2. Aktywa finansowe wyceniane w warto  $ci godziwej przez wynik finansowy

Pozycje stanowig udzialy i akcje w spétkach gietdowych (m. in Abadon Real Estate S.A.), certyfikaty
inwestycyjne funduszy inwestycyjnych zamknietych aktywéw niepublicznych oraz w inwestycje w spoiki
projektowe, w ktorych Murapol posiada udzialy bezposrednio (poza strukturg FIZ).

Zmiana w ciggu roku wynika gtéwnie z objecia akcji oraz podniesienia kapitatu Abadon Real Estate
S.A. poprzez wniesienie przez Murapol akcji i udziatdw znaczgcych spétek operacyjnych, objecia
certyfikatow uczestnictwa w nowych funduszach inwestycyjnych oraz wyceny tych aktywéw do wartosci
godziwej.

3. Pozostale diugoterminowe aktywa finansowe

Na pozycje sktadajg sie pozyczki dlugoterminowe udzielone jednostkom powigzanym.

4. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego utworzone zostaly przede wszystkim w zwigzku
z wystapieniem ujemnych réznic przejsciowych wynikajacych z tytulu naliczonych niezaptaconych
odsetek, odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapasOw oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w
przysztosci.

5. Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nale  znosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynoszg 25.718 tys. zi. Pozostale naleznosci krotkoterminowe
wynoszg 33.852 tys. zi. Na niesptacone zagrozone, przeterminowane i dochodzone na drodze sgdowej
Spotka utworzyta dodatkowe odpisy aktualizujgce, ktére na koniec okresu badanego wyniosty tgcznie
4.281 tys. zt. Pozostale naleznosci obejmujg naleznosci z tytutu podatku VAT oraz zaliczki na dostawy.

6. Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe

Na pozycje sktadajg sie krotkoterminowe pozyczki udzielone jednostkom powigzanym.

7. Rozliczenie mi edzyokresowe kosztow

Na pozycje skladajg sie przede wszystkim rozliczane w czasie naktady na nowe projekty inwestycyjne,
ktére w ciggu roku 2017 majg by¢ fakturowane na projektowe spotki celowe; ze wzgledu na wczesny
etap realizacji projektéw inwestycyjnych zostaty one poniesione w Murapol.

8. Kapitat z wyceny do warto $ci godziwej aktywow dost epnych do sprzeda zy

Na pozycje zostaly odniesione rdznice z wyceny aktywéw dostepnych do sprzedazy: udziatdbw w

spotkach komplementariuszach oraz akcji i udzialdbw posiadanych bezposrednio przez Murapol w
spétkach znajdujgcych sie wewnatrz struktury funduszy inwestycyjnych zamknietych (FIZ).

Poland Audit Services Sp. z 0.0. 9



Murapol S.A.
Raport uzupetniaj gcy opini € z badania sprawozdania finansowego
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Zmiana w ciggu roku wynika przede wszystkim z odwrdcenia wyceny spoétek operacyjnych, ktére w
ciggu roku zostaly sprzedane i wniesione do Abadon Real Estate S.A. i realizacji ich wyceny w ramach
zyskow z inwestycji.

9. Zobowi gzania diugoterminowe

Zobowigzania dtugoterminowe obejmujg przede wszystkim zobowigzania finansowe z tytulu emisji
obligacji oraz rezerwe z tytutu podatku odroczonego.

10. Zobowi gzania krétkoterminowe

Na pozycje skiadajg sie gtownie zobowigzania krotkoterminowe ztytutu kredytéw i pozyczek
otrzymanych, zobowigzania wobec spétek celowych z tytutu zaliczek wptaconych przez nabywcow
mieszkan oraz zobowigzania handlowe.

11. Przychody ze sprzeda zy

Przychody ze sprzedazy obejmujg gtéwnie zyski z inwestycji oraz przychody ze sprzedazy ustug
swiadczonych na rzecz spétek w grupie kapitatowej.

W badanym okresie spotka osiggneta zysku z inwestycji w wysokosci 142.905 tys. zi, na co sktadata
sie gtdwnie wycena certyfikatow uczestnictwa w FIZ w wysokosci 59.606 tys. zl, wyceny inwestycji (w
tym inwestycji w Abadon Real Estate S.A.)) w wysokosci 86.944 tys. zi, oraz wycena spétek
projektowych, ktérych Murapol posiada udzialy bezposrednio poza strukturg FIZ, na kwote -9.633 tys.
zt (strata).

V1. Stwierdzenia biegtego rewidenta

(a) Zarzad Spolki przedstawit zadane informacje, wiarygodne wyjasnienia i o$wiadczenia
w wystarczajgcym zakresie i w rozsadnym czasie dla celéw przeprowadzenia badania oraz
przedtozyt oswiadczenie o kompletnym ujeciu danych w ksiegach rachunkowych i wykazaniu
wszelkich zobowigzan warunkowych oraz ujawnieniu istotnych zdarzen, ktére nastgpity
po dacie bilansu do dnia zlozenia o$wiadczenia.

(b) Spétka posiada aktualng dokumentacje opisujaca przyjete przez nig zasady rachunkowosci,
ktére uznaje sie za poprawne. Zbadane przez nas operacje gospodarcze dokumentowane byty
w sposob kompletny, przejrzysty i zostaly poprawnie ujete w ksiegach rachunkowych. Zbadane
przez nas zapisy ksiegowe zostaly dokonane poprawnie i kompletnie na podstawie dowodoéw
ksiegowych. Sprawozdanie finansowe wynika =z prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych.

(c) Przyjete zasady rachunkowosci sg stosowane w sposob ciggly a w przypadku dokonania przez
Spotke zmian w zakresie stosowanych zasad wyceny w informacji dodatkowej okreslono
przyczyne wprowadzenia zmian oraz ich wplyw na wynik finansowy za biezacy okres obrotowy
zapewniajgc porownywalnos¢ danych finansowych dotyczgcych okresu biezgcego i ubiegtego.
Bilans zamkniecia na koniec ubiegtego okresu obrotowego zostat prawidiowo wprowadzony do
ksigg rachunkowych jako bilans otwarcia biezgcego okresu.

(d) Ksiegi prowadzone sg przy pomocy komputera w sposob rzetelny, bezbtedny i sprawdzalny.
Stosowane metody zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania
sg wystarczajgce. Dokumentacja ksiegowa, ksiegi rachunkowe isprawozdania finansowe
sg przechowywane wiasciwie.

(e) Na podstawie badania systemu kontroli wewnetrznej Spotki oraz badania wiarygodnosci
poszczegllnych pozycji sprawozdania finansowego mozna stwierdzi¢, ze system kontroli
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(f)

(@

(h)

0

(k)

o

(m)
(n)

wewnetrznej jest adekwatny do wielkosci i ztozonosci dziatalnosci prowadzonej przez Spotke
oraz umozliwia prawidtowe i rzetelne prowadzenie ksigg rachunkowych.

Kapitat podstawowy jest zgodny ze statutem Spéiki, zostat potwierdzony wpisem do Krajowego
Rejestru Sgdowego oraz zostat pokryty zgodnie z literg prawa.

Inwentaryzacje majace miejsce w okresie badanym zostaty przeprowadzone prawidtowo,
zgodnie z ustawg o rachunkowosci. Wyniki inwentaryzacji zostaly poprawnie rozliczone i ujete
w ksiegach rachunkowych.

Pozycje ksztattujgce wynik finansowy brutto na dziatalnosci gospodarczej Spotki we wszystkich
istotnych aspektach zostaty ujete w sposdb kompletny i prawidtowy.

Wynik finansowy brutto zostat we wszystkich istotnych aspektach poprawnie przeksztatcony
w wynik finansowy netto.

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym oraz sprawozdanie z przeptywOw pienieznych
zostaly we wszystkich istotnych aspektach sporzgdzone prawidlowo w powigzaniu ze
sprawozdaniem z sytuacji finansowej, sprawozdaniem z wynikow i catkowitych dochod6w oraz
ksiegami rachunkowymi.

Informacja dodatkowa o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajgce
do sprawozdania finansowego zawierajg wszystkie istotne informacje wymagane przez
Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci i Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci
Finansowej i zostaly przedstawione we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo.

Podczas badania nie stwierdzono istotnych naruszen statutu Spotki i prawa majgcych wptyw
na sprawozdanie finansowe.

Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki jest kompletne w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

Poland Audit Services Sp. z 0.0. oraz kluczowy biegly rewident przeprowadzajgcy badanie sg
niezalezni od badanej jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 2-4 ustawy z dnia 7 maja 2009 r.
o bieglych rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz. 649).
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