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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 skonsolidowanego sprawozdani e finansowego

Przeprowadzilismy badanie zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Murapol S.A. (zwanej dalej ,Grupg”), w ktérej Spbtkg dominujgcg jest Murapol S.A. z siedzibg w Bielsku-
Biatej, przy ul. Partyzantow 49 (,Spétka dominujgca”), na ktére sktadajg sie: skonsolidowane sprawozdanie z
sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2016, oraz skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochodow, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych, skonsolidowane
sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016, a takze
wprowadzenie oraz noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu oraz Cztonkéw Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i za jego rzetelng prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa.
Zarzad Spotki dominujacej jest réwniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktoérg uznaje za niezbedng
dla sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie zawierajgcego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Przy sporzadzeniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Zarzgd Spotki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, a takze za ujawnienia dotyczgce
zasady kontynuacji dziatalnosci i jej zastosowania jako podstawy sporzgdzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci™-Dz. U. z 2016,
poz. 1047, p6zn. zm.) Zarzad oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej Spoétki dominujgcej sg zobowigzani do
zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetialo wymagania przewidziane w
przepisach.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii 0 tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na
podstawie przeprowadzonego przez nas badania.
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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 pewnosc, ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
zawiera istotnego znieksztaicenia.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowoddéw badania kwot i ujawnien w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osadu biegtego rewidenta,
w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem. Dokonujgc oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage
dziatanie kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczgcym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spotke
dominujgcg skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych
okolicznosciach procedur badania, nie zas wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej
Grupy. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci,
racjonalnosci ustalonych przez kierownictwo wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogoélnej prezentaciji
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 skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelnie i jasno
sytuacje majatkowsq i finansowg Grupy 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
zZwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzgdzehn Komisji Europejskiej i przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci Spoétki dominujgcej i jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi
Spotke przepisami prawa oraz postanowieniami umowy Spétki dominujacej.

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

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z
dziatalnosci grupy kapitatowej.

Za sporzgdzenie sprawozdania z dziatalnosci grupy kapitatowej zgodnie z ustawg o rachunkowosci oraz
innymi obowigzujgcymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad i Rada Nadzorcza Spotki dominujgcej.
Ponadto Zarzad oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spétki dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane w przepisach.

Naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zapoznanie sie z trescig sprawozdania z dziatalnosci grupy kapitatlowej i wskazanie czy
informacje w nim zawarte uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowo$ci i czy sg one zgodne
z informacjami zawartymi w zalgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Naszym
obowigzkiem bylo takze ztozenie oswiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Grupie Kapitalowej i jej
otoczeniu uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w
sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej istotne znieksztalcenia.
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Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uwzgledniajg
postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci, i sg zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w Swietle wiedzy o Grupie Kapitatowej i jej otoczeniu
uzyskanej podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy istotnych
znieksztalcen w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Murapol S.A.

Przeprowadzaj acy 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 skonsolidowanego 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 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatlowej Murapol S.A. sporzadzonego przez jednostke dominujgcg Murapol S.A. z siedzibg w Bielsku-
Biatej, przy ul. Partyzantéw 49, (zwanej dalej Grupg Kapitatowa).

Badaniu podlegato skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmujgce:

(@)

(b)
(©)
(d)
()

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016
wykazujgce calkowity dochod ogotem w kwocie 115.715 tys. zt oraz zysk netto w kwocie
125.852 tys. zi,

skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31.12.2016, ktére po
stronie aktywéw i pasywéw wykazuje sume 637.523 tys. zi,

skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016
wykazujgce zwiekszenie kapitatu wlkasnego o kwote 91.588 tys. zi,

skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za okres od 01.01.2016 do 31.12.2016
wykazujgce zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych netto o kwote 2.592 tys. zi,

wprowadzenie oraz noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez Zarzad Murapol S.A. oraz osobe
odpowiedzialng za sporzadzenie sprawozdania finansowego dnia 31.03.2017. Raport ten powinien by¢
czytany wraz z opinig niezaleznego biegtego rewidenta dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Murapol S.A.
z dnia 31.03.2017 dotyczgca wyzej opisanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Raport zawiera 12 kolejno ponumerowanych stroni sk tada si @ z nastepujacych cz esci:

I

Il.
[l.
V.
V.
VI.
VII.

Strona
Ogolna charakterystyka Grupy Kapitatowej
Ogolna charakterystyka jednostek objetych konsolidacjg
Zmiany zakresu jednostek objetych konsolidacjg
Ogodlne informacje dotyczgce przeprowadzonego badania
Podsumowanie badania i sytuacji finansowej
Analiza finansowa
Stwierdzenia biegtego rewidenta 1

NoOOOCOORDN

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:

y
Numer ewidencyjny 9877

Warszawa, dnia 31.03.2017
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Grupa Kapitatowa Murapol S.A.
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za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

Ogodlna charakterystyka Grupy Kapitatlowej

@)
(b)

Jednostkg dominujgcg jest Murapol S.A. z siedzibg w Bielsku — Biatej, ul. Partyzantow 49.

Na dzien 31.12.2016 w skiad Grupy Kapitalowej Murapol S.A, wchodzity nastepujgce jednostki:

Jednostki obj ete konsolidacj a

Nazwa jednostki

Metoda konsolidacji

Procentowy udziat
Grupy w kapitale
(bezpo $redni)

Murapol Nord Sp. z 0. o. petna 100%
Murapol Projekt Sp. z o. o. petna 100%
Murapol Nowe Winogrady Sp. z 0. 0. petna 100%
Murapol Invest Sp. z 0. 0. petna 100%
Murapol Czerwienskiego Sp. z 0. 0. petna 100%
Murapol Asset Management S.A. petna 100%
Murapol Wola Sp. z 0. o. petna 100%
Murapol Garbarnia Sp. z o. o. petna 100%
Murapol Piastéw Sp. z 0. o. ptena 50%
MFM Capital S.a.r.l. petna 100%

Jednostki nie obj ete konsolidacj a

Nazwa jednostki

Procentowy udziat
Grupy w kapitale

(bezpo $redni i po $redni)

Spotki w strukturze FIZ

Murapol Nowe Winogrady Sp. z 0. 0. S. K. 100%
Murapol Czerwienskiego Sp. z 0. 0. S.K. 95,5%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. CTR S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. WRO S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. SLK S.K. 100%
Murapol Invest Sp. z 0. 0. GDA S.K.A. 75,5%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. BBA S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. KRK S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 2014 S.K.A. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. Deweloper S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. PP S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 3 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 2 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 1 S.K. 100%
Murapol Nord Sp. z 0. 0. Partner S.K. 73%
Murapol Invest Sp. z 0. 0. GDA Il S.K. 100%
Murapol Wola Sp. z 0. 0. S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 4 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 5 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 6 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 7 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 8 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 9 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 10 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 11 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 12 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 13 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 14 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 15 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 16 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 17 S.K. 100%

Poland Audit Services Sp. z 0.0.
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Procentowy udziat
Nazwa jednostki Grupy w kapitale
(bezpo sredni i po $redni)
Spotki w strukturze FIZ
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 18 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 19 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 20 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 21 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 22 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 23 S.K. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 24 SK. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. 25 S.K. 100%
TP XVII Sp. z 0. 0. 100%
TP XIX Sp. z 0. 0. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0. 0. & S- Ka Nowe Czyzyny S.K. 50%
Murapol Garbarnia Sp. z 0. 0. S.K. A. 100%

Powyzsze spéiki nie sg objete konsolidacjg w zwigzku z zastosowaniem przepisow MSSF 10, z
jednoczesnym stosowaniem przepisobw MSSF 11, MSSF 12 oraz MSR 39. W zwigzku z tym,
inwestycje w akcje tych spétek ujmowane sg w wartosci godziwej na podstawie wyceny metodg
skorygowanych aktywéw netto.

Procentowy udziat
Nazwa jednostki Grupy w kapitale
(bezpo $redni i po $redni)

Spoitki poza struktur g FIZ

Murapol & M Investment Sp. z 0.0. 50%
Murapol LM Sp. z o.0. 100%
Locomotive Management Limited 100%
Abadon Real Estate Sp. z o0.0. 90,71%
GPDP Finanse Sp. z o.0. 100%
Media Deweloper.PL Sp. z o.0. 100%
Whizz S.A. 100%
Home Credit Group Finanse | Nieruchomosci Sp. z o0.0. 100%

TS Podbeskidzie S.A. 35%

TP 1l Capital Sp. z 0.0. 100%

Tp XIX Capital Sp. z 0.0. 100%

Tp XVII Capital Sp. z o.0. 100%
MFM Capital 2 Sp. z 0.0. 100%
MFM Capital 3 Sp. z 0.0. 100%
MFM Capital 4 Sp. z 0.0. 100%
MFM Capital 5 Sp. z 0.0. 100%
MFM Capital 6 Sp. z 0.0. 100%
Murapol Projekt Sp. z 0.0. S.K. 100%
Murapol Staromieskie Apartamenty Sp. z 0.0. 100%
Murapol Piastéw Sp. z 0.0. S.K. 50%
Murapol Jaskowa Dolina Sp. z o.0. 99,95%
Murascot Limited 100%

Powyzsze spoétki nie sg objete konsolidacjg w zwigzku z zastosowaniem przepiséw MSSF 10, z
jednoczesnym stosowaniem przepisow MSSF 11, MSSF 12 oraz MSR 39. Obejmujg one
inwestycje w spotki notowane na gietdzie papierow wartosciowych, oraz spoiki projektowe poza
strukturami funduszy inwestycyjnych. Inwestycje sg wyceniane do wartosci godziwej — w
przypadku inwestycji w spoitki gietldowe na podstawie kurséw notowan, a w przypadku spotek
projektowych metodg skorygowanych aktywéw netto.

Poland Audit Services Sp. z 0.0. 3
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Procentowy udziat
Nazwa jednostki Grupy w kapitale
(posredni)

Inne podmioty, w ktérych Murapol S.A. nie posiadau  dziatéw bezpo srednio

Major Facility Management Sp. z 0.0. 100%
CROSS BUD Sp. z 0.0. 70%
Murapol Architects Drive Sp. z 0.0. 100%
MFM Capital 1 SCSP 100%
MFM Capital SCSP 2 (Luksemburg) 100%
MFM Capital SCSP 3 (Luksemburg) 100%
MFM Capital SCSP 4 (Luksemburg) 100%
MFM Capital SCSP 5 (Luksemburg) 100%
MFM Capital SCSP 6 (Luksemburg) 100%
Murager GmBH 100%
Murapol Biurowce Sp. z 0.0. 100%
Murapol Centrum Ustug Wspdlnych Sp. z o.0. 100%
Murapol Nowy Ztocien 23 Sp. z 0.0. 100%
Murapol Radockiego Sp. z o.0. 100%
Murapol Wola House Sp. z o0.0. 100%
Partner S.A. 100%
TP Il CAPITAL SCSP 100%
TP XIX CAPITAL SCSP 100%
TP XVII CAPITAL SCSP 100%
Turnkey - Home Design Sp. z 0.0. 100%

Ogdlna charakterystyka jednostek obj etych konsolidacj g

Jednostka dominujgca

(@)
(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

Murapol S.A. prowadzi swojg dziatalnos¢ w oparciu o Kodeks Spétek Handlowych.

Murapol S.A. powstat z przeksztalcenia Murapol Sp. z 0.0. na zasadach wskazanych
w przepisach Kodeksu Spétek Handlowych oraz w planie przeksztalcenia przyjetym przez Zarzad
Murapol Sp. z 0.0. w dniu 10.11.2006 roku, zmienionym aneksem z dnia 26.11.2006, Uchwatg
zdnia 05.01.2007 roku, podjetg przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Murapol
Sp. z 0.0. Akt zatozycielski spotki akcyjnej sporzgdzono w formie aktu notarialnego w Kancelarii
Notarialnej Dariusz Rzadkowski, Jarostaw Stejskal Spotka Cywilna w Bielsko - Biatej w dniu
05.01.2007, Repertorium A nr 91/2007. Postanowieniem Sgdu Rejonowego w Bielsku -Biatej, VIII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 28.02.2007 Spotka zostata wpisana
do Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000275523. Ostatniego wpisu do Krajowego Rejestru
Sadowego dokonano dnia 02.03.2017.

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

Rzeczywistym przedmiotem dziatalnosci Spotki dominujgcej zgodnie ze statutem byta przede
wszystkim dziatalno$¢ holdingéw finansowych. Spotka dziata w sektorze budowlanym.

Kapital podstawowy Spéiki na dzien bilansowy wynosit 2.020.000 zt i dzielit sie na 40.400.000
akcji o wartodci nominalnej 0,05 zt kazda. Na dzieh bilansowy warto$¢ kapitalu wilasnego
wynosita 325.146 tys. zt

Akcje w Spoitce na dzien bilansowy i na koniec poprzedniego okresu byty objete nastepujgco:

Poland Audit Services Sp. z 0.0. 4
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(f)

@

(h)

(0

()

(k)

31.12.2016 31.12.2015

llosé Warto §¢ % llosé Warto §¢ %

akcji akcji  posiadanych akcji akcji  posiadanych

gtosow gtosow

000’szt 000zt 000’szt 000zt

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 2 020 100,00% 40 000 2 000 100,00%

W ciggu badanego okresu oraz do dnia zakonczenia badania struktura wtasnosci akcji Spofki
ulegta zmianie. Warto$¢ nominalna podwyzszenia kapitatu zaktadowego miata miejsce w zwigzku
z realizacjg opcji na akcje.

Wiadze Spoétki stanowig: Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza i Zarzad.

W okresie obrotowym czionkami Zarzadu Spotki dominujgcej byli:

* Michat Sapota Prezes Zarzadu
* Nikodem Iskra Wiceprezes Zarzadu
» Leszek Kotodziej Czionek Zarzadu od 17 listopada 2016

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za okres od 01.01.2015
do 31.12.2015 zostato zbadane przez Baker Tilly Poland Assurance Sp. z 0.0. (obecnie Poland
Audit Services Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie przy ul. Hrubieszowskiej 2 i uzyskato opinie
bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za okres od 01.12.2015
do 31.12.2015 zostalo zatwierdzone uchwalg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy w dniu 31.03.2016.

Skonsolidowane sprawozdanie za ubiegly okres obrotowy zostalo ztozone w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 22.04.2016.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki dominujgcej za okres od 01.12.2016 do 31.12.2016
zostato zbadane przez Poland Audit Services Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ul.
Hrubieszowskiej 2 i uzyskato opinie bez zastrzezen.

Jednostki zalezne

(@)

(b)

Wykaz podmiotéw zaleznych, komplementariuszy w spotkach celowych, objetych konsolidacjg w
badanym okresie podany zostat w punkcie L.b raportu. Siedziba wszystkich spétek objetych
konsolidacjg miesci sie w Bielsku-Biatej przy ul. Partyzantéw 49.

Sprawozdania finansowe za rok obrotowy od 01.01.2016 do 31.12.2016 nizej wymienionych
spoétek zostaly zbadane przez Poland Audit Services Sp. z 0.0. i uzyskaly opinie bez zastrzezen:

. Murapol Invest Sp. z o.0.

. Murapol Czerwienskiego Sp. z o.0.

. Murapol Asset Management S.A.
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(©)

Spotki objete konsolidacja, ktérych sprawozdania finansowe za rok obrotowy od 01.01.2016
do 31.12.2016 nie podlegaly badaniu, zostaly objete przegladem na potrzeby konsolidacji
dokonanym przez Poland Audit Services Sp. z o.0.

Zmiany zakresu jednostek obj etych konsolidacj a

@)

Zakres konsolidacji za rok obrotowy od 01.01.2016 do 31.12.2016 ulegt zmianie z stosunku

do zakresu konsolidacji za okres od 01.01.2015 do 31.12.2015. Zmiany te dotyczyty:

«  Wylgczenia z konsolidacji Partner, Cross Bud, Murapol Architects Drive w zwigzku ze
zmiang klasyfikacji spotki na inwestycje i przeniesieniem udziatdw/akcji tych spotek do
Abadon Real Estate S.A.

Wylgczenia z konsolidacji sp6tki Home Credit Group Finanse i Nieruchomosci w zwigzku ze
zmiang klasyfikacji spétki na inwestycje i planowanym wniesieniem jej do Abadon Real
Estate S.A.

*  Wigczeniem do konsolidacji sp6tki Murapol Garbarnia Sp. z 0.0. oraz Murapol Piastow Sp. z
0.0.

Ogdlne informacje dotycz ace przeprowadzonego badania

@)

(b)

(©)

(d)

Poland Audit Services Sp. z 0.0. (poprzednio Baker Tilly Poland Assurance) zostala wybrana na
audytora Spotki uchwatg Zgromadzenia Rady Nadzorcze;j.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono na podstawie umowy
zawartej w dniu 01.07.2016 pomiedzy Murapol S.A. jako Zleceniodawcg a Poland Audit Services
Sp. z o0.0. (poprzednio Baker Tilly Poland Assurance) zsiedzibg w Warszawie przy
ul. Hrubieszowskiej 2, jako Zleceniobiorcg, w okresie od 20.03.2017 do 31.03.2017 z przerwami.

Podstawg badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego byly sprawozdania finansowe
Spotek objetych konsolidacjg oraz zastosowane zasady konsolidacji i dokumentacja
konsolidacyjna, w tym korekty i wytgczenia konsolidacyjne.

Spétka udzielita Biegtemu Rewidentowi informacji i wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia
badania. Otrzymano od Zarzadu Spéitki dominujacej os$wiadczenie z dnia 31.03.2017
o kompletnosci, rzetelno$ci i prawidlowosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatlowej przedstawionego do badania i ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym wszelkich
zobowigzan warunkowych oraz o nie zaistnieniu lub ewentualnym zaistnieniu do dnia
zakonczenia badania zdarzen, wptywajgcych w sposOb znaczacy na wielko$¢ danych
wykazanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za badany rok.

Podsumowanie badania i sytuacji finansowej

@)

(b)

(©)

Sprawozdania finansowe, bedgce podstawg sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, wszystkich jednostek wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowej zostaty sporzgdzone
na dzien 31.12.2016 i obejmujg dane finansowe za okres sprawozdawczy od dnia 01.01.2016
do 31.12.2016. Biezgcy okres obrotowy obejmuje 12 kolejnych miesiecy od 01.01.2016
do 31.12.2016. Ubiegly okres obrotowy obejmuje odpowiednio 12 miesiecy od 01.01.2015
do 31.12.2015.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za biezacy okres obrotowy
sporzadzone zostalo zgodnie z zasadami okreslonymi w Miedzynarodowych Standardach
Rachunkowosci i Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej przyjetych
przez Komisje Europejska, na podstawie sprawozdah finansowych jednostek wchodzgcych
w skfad Grupy objetych konsolidacja.

Spoétka dominujgca sporzgdzita dokumentacje konsolidacyjna, na ktorg sktadajg sie:
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(d)

(e)

e sprawozdania finansowe jednostek wchodzacych w sktad Grupy,
»  korekty i wylgczenia konsolidacyjne.

W przypadku zastosowania metody konsolidacji peinej, sumowaniu podlegaly w peinej wysokosci

wszystkie odpowiednie pozycje bilanséw i rachunkéw zyskoéw i strat jednostki dominujgcej

i jednostek zaleznych. Nastepnie dokonano odpowiednich korekt i wytgczeh konsolidacyjnych.

W wyniku konsolidacji wytgczeniom konsolidacyjnym podlegaty:

»  kapitaty wiasne jednostek zaleznych powstate przed dniem objecia kontroli,

e warto$¢ udziatldw jednostek zaleznych wykazanych w pozycji diugoterminowych aktywéw
finansowych jednostki dominujgcej,

* wzajemne naleznosci i zobowigzania jednostek objetych konsolidacja,

e przychody i koszty dotyczace operacji dokonywanych pomiedzy jednostkami objetymi
konsolidacja,

e zyski lub straty powstale na operacjach dokonanych miedzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

Zysk netto w badanym okresie przypadajacy jednostce dominujgcej wyniost 126.684 tys zt.

Grupa Kapitatowa osiggneta dodatnie wyniki na wycenie inwestycji w wysokosci 124.444 tys zi,
na co sktada sie gtownie wycena certyfikatdw uczestnictwa w FIZ w wysokosci 59.606 tys. zt
oraz wycena inwestycji w spoéiki gietdowe oraz w spotki projektowe w wysokosci w wysokosci
68.482 tys. zi.

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej finansowana jest miedzy innymi obligacjami, pozyczkami
zaciggnietymi w podmiotach z Grupy Murapol oraz kredytami bankowymi. Stan zobowigzan
ogotem Grupy w porownaniu do okresu ubiegtego zwiekszyt sie 0 15.290 tys. zt.
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Grupa Kapitatowa Murapol S.A.

Raport uzupetniaj acy opini e z badania skonsolidowanego sprawozdania finansoweg o
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VI. 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
okresu okresu lata wstecz (A-B) (A-B)/B (B-C) (B-C)IC okresu okresu lata wstecz
‘000 zt '000 zt '000 zt '000 zt % '000 zt % Struktura % Struktura % Struktura %
AKTYWA
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 585 383 345 202 53% 38 11% 0% 0% 0%
Rzeczowe aktywa trwate 3296 4274 3570 (978) (23%) 704 20% 1% 1% 1%
Nieruchomosci inwestycyjne 10 688 2985 51 255 7703 258% (48 270) (94%) 2% 1% 10%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 46 292 46 665 148 873 (373) (1%) (102 208) (69%) 7% 9% 30%
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy 411 453 200 611 95 849 210 842 105% 104 762 109% 65% 38% 20%
Pozostate dtugoterminowe aktywa
finansowe 24114 13623 24 879 10 491 7% (11 256) (45%) 4% 3% 5%
Naleznosci dtugoterminowe 294 187 363 107 57% (176) (48%) 0% 0% 0%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 6 737 21 005 6 385 (14 268) (68%) 14 620 229% 1% 4% 1%
Inwestycje dlugoterminowe 14 64 64 (50) (78%) 0 0% 0% 0% 0%
503 473 289 797 331583 213 676 74% (41 786) (13%) 79% 55% 68%
Aktywa obrotowe
Zapasy 1264 3712 10 486 (2 448) (66%) (6 774) (65%) 0% 1% 2%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
pozostate naleznosci krétkoterminowe 59 549 128 515 100 396 (68 966) (54%) 28 119 28% 9% 24% 21%
Kaucje budowlane 0 7 1 (@] (100%) 6 600% 0% 0% 0%
Pozostate krotkoterminowe aktywa
finansowe 38495 63 484 32 365 (24 989) (39%) 31119 96% 6% 12% 7%
Kontrakty budowlane 0 21 697 7435 (21 697) (100%) 14 262 192% 0% 4% 2%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 747 13 338 1606 (2 591) (19%) 11732 731% 2% 3% 0%
Rozliczenia miedzyokresowe 23 995 10 095 5159 13 900 138% 4 936 96% 4% 2% 1%
134 050 240 848 157 448 (106 798) (44%) 83 400 53% 21% 45% 32%
Suma aktywow 637 522 530 645 489 031 106 878 20% 41 614 9% 100% 100% 100%
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ na dzie n 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
okresu okresu lata wstecz (A-B) (A-B)/B (B-C) (B-C)/IC okresu okresu lata wstecz
'000 zt '000 zt '000 zt ‘000 zt % ‘000 zt % Struktura % Struktura % Struktura %
PASYWA
Kapitat wkasny
Kapitat podstawowy 2020 2000 2000 20 1% 0 0% 0% 0% 0%
Wyptacone zaliczkowo dywidendy (24 996) (4 347) (807) (20 649) 475% (3 540) 439% (4%) (1%) 0%
Wycena do wartosci godziwej aktywow
dostgpnych do sprzedazy (52 378) (42 241) 0 (10 137) 24% (42 241) 0% (8%) (8%) 0%
Kapitat zapasowy 290 352 212 067 155 734 78 285 37% 56 333 36% 46% 40% 32%
Udzialy (akcje) wtasne 0 0 0 0 0% 0 0% 0% 0% 0%
Niepodzielony wynik finansowy (17 617) (2 661) (3611) (14 956) 562% (950) (26%) (3%) (1%) (1%)
Wynik finansowy roku obrotowego 126 684 66 832 51 960 59 852 90% 14 872 29% 20% 13% 11%
Udzialy mniejszosci w kapitale podstawowym 7 2 65 5 225% (63) (97%) 0% 0% 0%
Udzialy mniejszosci w kapitale zapasowym 809 196 4128 613 313% (3932) (95%) 0% 0% 1%
Udzialy mniejszosci w wyniku roku
obrotowego (831) 613 3215 (1 444) (236%) (2 602) (81%) 0% 0% 1%
Udziat mniejszosci w niepodzielonym wyniku
finansowym 0 0 0 0 0% 0 0% 0% 0% 0%
Razem kapitaty wtasne 324 049 232 461 212 684 91 588 39% 19777 9% 51% 44% 43%
Zobowi gzania i rezerwy na zobowi azania
Zobowigzania dtugoterminowe 194 535 59 728 46 586 134 807 226% 13142 28% 31% 11% 10%
Zobowigzania krétkoterminowe 118 939 238 456 229761  (119517) (50%) 8 695 4% 19% 45% 47%
313 474 298 184 276 347 15 290 5% 21 837 8% 49% 56% 57%
Suma pasywow 637 522 530 645 489 031 106 878 20% 41 614 9% 100% 100% 100%
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SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

A B Cc

Biezacy Ubiegty Okres dwa Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Biezacy Ubiegty 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 236 585 372 063 232 752 (135 478) (36%) 139 311 60% 100% 100% 100%
Koszty (102 551) (283 279) (160 559) 180 727 (64%) (122 720) 76% (43%) (76%) (69%)
Zysk (strata) brutto na sprzeda zy 134 033 88 784 72 192 45 249 51% 16 592 23% 57% 24% 31%
Przychody (koszty) finansowe (7 424) (18 609) (13 620) 11185 (60%) (4 989) 37% (3%) (5%) (6%)
Zyskl(strata) przed opodatkowaniem 126 609 70 176 58 572 56 433 80% 11 604 20% 54% 19% 25%
Podatek dochodowy biezgcy 517 2 643 405 (2 126) (80%) 2238 553% 0% 1% 0%
Podatek dochodowy odroczony 240 87 2992 153 176% (2 905) (97%) 0% 0% 1%
Zysk/(strata) netto 125 852 67 445 55 175 58 407 87% 12 270 22% 53% 18% 24%

Przypadaj acy:

Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 126 684 66 832 51 960 59 852 90% 14 872 29% 54% 18% 22%
Udziatowcom mniejszosciowym (831) 613 3215 (1 444) (236%) (2 602) (81%) 0% 0% 1%
Pozostate catkowite dochody (10 137) (42 241) (5 386) 32104 (76%) (36 855) 684% (4%) (11%) (2%)
Suma dochodoéw catkowitych 115 715 25 204 49 789 90 511 359% (24 585) (49%) 49% 7% 21%
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(0]

Sytuacja maj atkowa i finansowa, wynik finansowy oraz rentowno

s¢

Dziatalno$¢ gospodarcza Grupy Kapitatowej, jej wynik finansowy i rentowno$é za rok obrotowy oraz
sytuacje majgtkowg i finansowg na dzien bilansowy w poréwnaniu do ubiegltego okresu charakteryzujg

nastepujgce wskazniki:

Wskazniki aktywno $ci

- produktywnos¢ kapitatu

przychody ze sprzedazy

wlasnego

Wskazniki rentowno_$ci

- rentownos$¢ sprzedazy netto

przecietny stan kapitatu wtasnego

zysk/strata netto

- rentownos$¢ kapitatu

przychody ze sprzedazy

zysk/strata netto

wlasnego

Wskazniki finansowania

- stopa zadtuzenia

przecietny stan kapitatu wtasnego

suma zobowigzan diugo i
krétkoterminowych

- pokrycie majatku trwatego

suma pasywow

kapitat wlasny

kapitatem wiasnym

- trwatos¢ struktury

aktywa trwate

kapitat wlasny + zobowigzania
diugoterminowe

finansowania

Wskazniki ptynno_$ci

- ptynnosci |

- ptynnosci Il

suma pasywow

aktywa obrotowe ogétem

zobowigzania krotkoterminowe

Srodki pieniezne

zobowigzania krétkoterminowe

J.m. Biezacy
okres

0,85

% 53,20

% 45,23

0,49

0,64

0,81

Koniec

biezacego
okresu

1,13

0,09

Ubiegly
okres

1,67

18,13

30,30

0,56

0,80

0,55

Koniec

ubiegtego
okresu

1,01

0,06

Okres
dwa lata
wstecz

1,25

23,71

29,51

0,57

0,64

0,53

Koniec
okresu
dwa

lata wstecz

0,69

0,01

Poland Audit Services Sp. z 0.0.

11



Grupa Kapitatowa Murapol S.A.
Raport uzupetniaj acy opini e z badania skonsolidowanego sprawozdania finansoweg 0
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016

\AIR

Stwierdzenia biegtego rewidenta

(@)

(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

(@)

(h)

@)

)

(k)

Zarzad Spoiki sporzgdzajgcej skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawit zgdane
informacje, wiarygodne wyjasnienia i oswiadczenia w wystarczajagcym zakresie i w rozsagdnym
czasie dla celéw przeprowadzenia badania oraz przedtozytl oswiadczenie o kompletnym ujeciu
danych w ksiegach rachunkowych, dokumentacji konsolidacyjnej i wykazaniu wszelkich
zobowigzan warunkowych oraz ujawnieniu istotnych zdarzen, ktére nastgpity po dacie bilansu
do dnia zloZzenia oswiadczenia.

Dokumentacja konsolidacyjna byta kompletna i poprawna, a sposéb jej przechowywania
zapewnia wtasciwg ochrone.

We wszystkich istotnych aspektach konsolidacja kapitatébw oraz ustalenie udziatéw mniejszosci
zostaly przeprowadzone prawidtowo.

We wszystkich istotnych aspektach okreslone przez kierownika Jednostki dominujgcej zasady
rachunkowosci oraz wykazywanie danych byly zgodne z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg. Zostata zachowana
ciggtos¢ stosowanych zasad i metod w stosunku do okresu ubiegtego.

Wytgczenia wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci i zobowigzan) oraz obrotéw wewnetrznych
(przychodéw i kosztow) jednostek objetych konsolidacjg zostaty dokonane we wszystkich
istotnych aspektach zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Wylgczenia wynikbw nie zrealizowanych przez jednostki objete konsolidacjg zawartych
w wartosci aktywow oraz z tytutu dywidend zostaty dokonane we wszystkich istotnych aspektach
zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejskg

Informacja dodatkowa 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 Spéiki i prawa majgcych wplyw
na sprawozdanie finansowe.

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowe] we wszystkich istotnych aspektach 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).

Zakres badania nie byt ograniczony.
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